Sygn. akt I ACa 905/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 lutego 2017 r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy : SSA Wiestawa Kuberska
Sedziowie: SA Jacek Pasikowski (spr.)

del. SO Barbara Bojakowska

Protokolant: st. sekr. sad. Grazyna Michalska

po rozpoznaniu w dniu 3 lutego 2017 r. w Lodzi na rozprawie
sprawy z powbddztwa M. M.

przeciwko (...) spolki z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibq w K.
o zaplate

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 20 kwietnia 2016 r. sygn. akt X GC 766/13

1. oddala apelacje;

2. zasqdza odS. (...) spolki z ograniczo nq odpowiedzialnosciq z siedzibg w K. narz ecz M. M. tytultem
zwrotu kosztéow zastepstwa procesow ego w postepowaniu apelacyjnym:

a) kwote 5.400 (pieé tysiecy czterysta) zl w sprawie o zaplate kwoty 91.512 zi;
b) kwote 5.400 (pieé tysiecy czterysta) zI w sprawie o zaplate kwoty 86.297,10 zi;
¢) kwote 5.400 (pieé tysiecy czterysta) zt w sprawie o zaplate kwoty 94.897,94 z1.

Sygn. akt I ACa 905/16

UZASADNIENIE

Na podstawie laczacej strony umowy najmu, M. M. w trzech pozwach skierowanych do Sadu Okregowego w Lodzi
wniost o zasadzenie od (...) sp6lki z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedziba w K. nalezno$ci obejmujacych czynsz za
najem apartamentow znajdujacych sie w Hotelu (...) polozonym w K. przy ulicy (...). Sad I instancji postanowieniami
z dnia 9 maja 2014 roku i z dnia 25 czerwca 2014 roku na podstawie art. 219 k.p.c. potaczyl wskazane wyzej sprawy
celem lacznego rozpoznania i rozstrzygniecia.

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 20 kwietnia 2016 roku Sad Okregowy w Lodzi, w sprawie z powodztwa M. M.,
przeciwko (...) spolce z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedzibg w K. o zaplate kwoty 91.512 zlotych uchylil
nakaz zaplaty w postepowaniu nakazowym z dnia 30 lipca 2013 roku (sygn. akt X GNc 820/13) w zakresie kwoty
11.512 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od tej kwoty za okres od dnia 25 lipca 2013 roku, a nadto w tym



zakresie umorzyl postepowanie, za$ w pozostalej czeéci utrzymal w mocy tenze nakaz zaplaty w pozostalej czesci; w
sprawie o zaplate kwoty 86.297,10 zl zasadzil od strony pozwanej na rzecz powoda dochodzona naleznoéé gtéwna
z ustawowymi odsetkami za opdZnienie od dnia 4 wrze$nia 2013 roku do dnia zaplaty, a nadto koszty procesu w
wysokoSci 7.932 zlotych; w sprawie o zaplate kwoty 94.897,94 zl zasadzil od pozwanej na rzecz powoda powyzsza
nalezno$¢ z ustawowymi odsetkami za opéznienie od dnia 16 pazdziernika 2013 roku do dnia zaplaty koszty procesu w
wysoko$ci 8.362 zlotych, a nadto nakazal $ciagnac od pozwanej Spolki na rzecz Skarbu Panstwa kwote 658,02 zlotych
tytulem zwrotu wydatkéw tymcezasowo poniesionych przez Skarb Pahstwa w toku postepowania.

Powyzsze orzeczenie Sad Okregowy oparl na ustaleniach, z ktérych w szczegblno$ci wynika, ze M. M. jest
przedsiebiorca prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa Przedsiebiorstwo Budowlano- (...) w K.. Zakres
dzialalnoSci gospodarczej jego przedsiebiorstwa obejmuje roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow
mieszkalnych i niemieszkalnych. Powdd byt generalnym wykonawca budynku hotelowego w K. przy ul. (...), na
podstawie umowy o wykonanie rob6t budowlano-montazowych, zawartej z pozwana Sp6tka w dniu 30 sierpnia 2008
roku. Zgodnie z § 13 ust. 1 tejze umowy, powdd, jako wykonawca, zobowigzany byt do zaplaty na rzecz pozwanej, jako
inwestora, kary umownej za zwloke w wykonaniu przedmiotu umowy, za zwtoke w usunieciu wad stwierdzonych przy
odbiorze lub w okresie rekojmi i gwarancji, a takze w razie odstapienia jednej ze stron od umowy z przyczyn, za ktore
ponosi odpowiedzialno§¢ wykonawca.

W dniu 18 stycznia 2010 roku kierownik budowy w zakresie rob6t budowlanych polegajacych na wykonaniu kottowni
gazowe]j w ramach inwestycji budowlanej w K. przy ul. (...) oSwiadczyl, Ze roboty te zostaly wykonane zgodnie ze sztuka
budowlana, projektem budowlanym, warunkami pozwolenia na budowe, przepisami i obowigzujacymi polskimi
normami.

W dniu 20 lipca 2011 roku spisany zostal protokét odbioru koncowego i przekazania do eksploatacji inwestycji pod
nazwa ,Budowa budynku o funkcji hotelowej wraz z niezbedna infrastruktura towarzyszaca zagospodarowaniem
terenu wokol budynku w K. przy ul. (...), na dzialkach nr (...)-6/20, 1-6/21”, w ktérym komisja dokonujaca odbioru
inwestycji o§wiadczyla, ze roboty zostaly wykonane zgodnie z umowg, projektem, a komisja nie zglaszala zastrzezen
co do wprowadzonych zmian. Jednocze$nie komisja wskazala na wady w budowie w zakresie elewacji w technologii
lekkiej — mokrej, wentylacji basenu, wentylacji sal konferencyjnych, zawilgocenia $ciany oraz braku sterownikoéw w
enumeratywnie wskazanych apartamentach.

Z kolei na mocy umowy z dnia 19 stycznia 2012 roku powo6d nabyt od pozwanej wlasno$é 10 apartamentow polozonych
w wybudowanym przez jego przedsiebiorstwo hotelu w K. przy ulicy (...). Takze w dniu 19 stycznia 2012 roku strony
podpisaly ta 10 uméw najmu, na mocy ktérych powod wynajal pozwanej apartamenty o indywidualnie oznaczonych
numerach, ktorych zostal uprzednio wladcicielem. W umowach tych pozwana zobowigzala sie do oplacania czynszu
najmu kazdego z wynajetych lokali, w ustalonej w kazdej z umoéw wysoko$ci, wyliczonego miesiecznie i indeksowanego
o Srednioroczny wskaznik wzrostu cen towaréw i ustug konsumpcyjnych ogélem za rok poprzedni, opublikowany
przez prezesa GUS. Czynsz ten mial by¢ platny kwartalnie z dolu do dnia 15 kazdego miesigca nastepujacego po
zakonczeniu kwartalu, za okres 3 miesiecy danego kwartalu, na rachunek bankowy wynajmujacego — powoda. W
kazdej z umoéw najmu strony postanowily takze, ze w przypadku zaistnienia w apartamencie wynajmowanym wad
lub usterek uniemozliwiajacych korzystanie z apartamentu zgodnie z jego przeznaczeniem i standardem hotelu
czterogwiazdkowego, czynsz najmu nie przystuguje wynajmujacemu za okres wystepowania wad lub usterek, do czasu
ich usuniecia (§ 4 ust. 5 kazdej z uméw).

W dniu 15 lutego 2012 roku pozwana Spotka wystawila powodowi note obcigzeniowa nr (...) na kwote 518.450,39 zl,
z tytulu kary umownej ustalonej na podstawie § 13 pkt 1 a) umowy o roboty budowlane z dnia 30 sierpnia 2008 roku.
Kolejnym pismem z dnia 15 lutego 2012 roku pozwana Spo6tka os§wiadczyla powodowi, ze dokonuje potracenia swojej
wierzytelno$ci w kwocie 518.450,39 zl, z przystugujaca powodowi wzgledem pozwanej wierzytelnoséci wynikajacej z
faktury VAT nr (...) z dnia 29 wrze$nia 2011 roku w wysoko$ci 221.693,58 zl.



Nota korygujaca nr (...) z dnia 11 maja 2012 roku pozwana skorygowala wyzej opisana note obciazeniowa, wskazujac
jako podstawe obciazenia kara umowna § 13 pkt 1 b) umowy z dnia 30 sierpnia 2008 roku.

W piSmie z dnia 24 lutego 2012 roku powdd odnidst sie do zgloszenia przez pozwang, jako inwestora, licznych usterek
w wykonaniu budowy, o§wiadczajac, ze wiekszo$ci zglaszanych usterek nie akceptuje jako wad lokali, z wyjatkiem
dwoch wskazanych przez niego przypadkéw. W pismie z dnia 2 marca 2012 roku powdd przedlozyl pozwanej Spotce
wykaz wszystkich wad i usterek zgltoszonych do tej pory przez pozwana, z zaznaczeniem dzialan wykonawcy robot w
odniesieniu do nich.

W dniu 15 czerwca 2012 roku strony zawarly ugode pozasadowa. W szeregu zapisow tej ugody powod zobowiazal sie
do cofniecia okres§lonych powo6dztw, cofniecia wnioskow o wykonanie zabezpieczenia i zaniechania takich czynnosci
w przyszlosci, z kolei pozwana Spotka zobowiazala sie zaplaci¢ powodowi okre§lone kwoty, jednocze$nie anulujac
wystawione przez siebie noty obcigzeniowe z tytulu kar umownych. W § 3 ust. 6 tejze ugody powod o$wiadczyt
i przyjal do wiadomo$ci, ze pozwana zamierza rozbudowywac i przebudowywaé przedmiotowy budynek hotelowy
i infrastrukture wokol niego, jak réwniez zmieniac jego aranzacje, a nadto, Ze czynnosSci i konsekwencje z tym
zwigzane nie naruszaja jego interesu prawnego ani jakiegokolwiek innego interesu oraz ze nie bedzie podejmowat
jakichkolwiek czynnoSci faktycznych lub prawnych w celu niweczenia tego celu. Nadto w zapisach ugody strony
zrzekly sie wzajemnych roszczen, w szczego6lnoéci (po o$wiadczeniu przez pozwanag w § 2 ust. 4 ugody, ze posiada
wzgledem powoda roszczenia z rekojmi i gwarancji z tytutu realizacji umowy) w § 3 ust. 10 pozwana o$wiadczyla,
ze nie bedzie dochodzila i zrzeka sie jakichkolwiek roszczen z tytutu laczacej strony umowy z dnia 30 sierpnia 2008
roku, w szczegolnos$ci roszczen z tytutu rekojmi i gwarancji przeciwko powodowi, zaréwno zglaszanych poprzednio, jak
mogacych powstaé w przyszlo$ci oraz roszezen z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy. Z kolei w §
3 ust. 9 ugody pozwana spotka o§wiadczyla, ze czynsz najmu lokali stanowiacych wlasnosé powoda, znajdujacych sie w
budynku hotelowym, bedzie naliczany zgodnie z umowami najmu bez zglaszania roszczen o jego obnizenie z uwagi na
wystapienie wad i usterek obcigzajacych wykonawce tego budynku. W § 4 ust. 1 ugody strony zgodnie o§wiadczyty, ze
niniejsza ugoda, pod warunkiem jej prawidlowego wykonania, wyczerpuje wszelkie wzajemne roszczenia stron z tytutu
laczacej je umowy oraz ze na chwile zawarcia tej ugody nie istnieja Zadne inne wzajemne roszczenia z innych tytutow.
Nadto pozwana o$§wiadczyla rowniez, ze wystawi powodowi pozytywne referencje o tresci stanowiacej zalacznik do
ugody w terminie 2 dni roboczych od otrzymania postanowienia o umorzeniu okre$lonego postepowania lub innego
orzeczenia konczacego prawomocnie postepowanie w sprawie. W § 4 ust. 2 ugody, strony o$wiadczyly nadto, ze
ugoda we wskazanym w jej treéci zakresie, zastepuje wszelkie inne poprzednio zlozone o§wiadczenia i porozumienia.
Wreszcie w kolejnym § 4 (omylkowo wpisanym w miejsce § 5 ust. 2 ugody wskazano, ze jakiekolwiek jej zmiany
wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.

Pozwana nie kwestionowala naleznoéci z tytulu czynszu najmu przedmiotowych lokali za wczesniejsze okresy
platnosci, wykonujac swoje zobowigzanie do zaplaty czynszu najmu, na podstawie wystawianych przez powoda faktur,
czeSciowo poprzez potracenie wzajemnych wierzytelnos$ci, a czeSciowo przez zaplate.

I tak, w dniu 31 grudnia 2012 roku powdd wystawil fakture VAT nr (...), obejmujaca nalezno$ci z umowy najmu z 19
stycznia 2012 roku, w postaci czynszu najmu lokali za okres od pazdziernika do grudnia 2012 roku, w lacznej kwocie
91.512 zl brutto, z terminem platno$ci do dnia 15 stycznia 2013 roku. Fakture te pozwana otrzymala w dniu 4 stycznia
2013 roku. Na poczet tejze faktury pozwana Spotka uregulowala lacznie kwote 80.000 zlotych w nastepujacych ratach:
20.000 zl w dniu 11 kwietnia 2013 roku, 30.000 z} w dniu 12 kwietnia 2013 roku, 10.000 z} w dniu 12 kwietnia 2013
roku, 10.000 zl w dniu 15 kwietnia 2013 roku oraz 10.000 zl w dniu 19 kwietnia 2013 roku. Nastepnie, juz po dacie
zlozenia pozwu w niniejszej sprawie, pozwana dokonala dodatkowo zaplaty kwoty 11.512 zl w dniu 24 lipca 2013 roku.

W dniu 29 marca 2013 roku powdd wystawil fakture VAT nr (...), obejmujaca nalezno$ci z umowy najmu z 19 stycznia
2012 roku, w postaci czynszu najmu lokali, za okres od stycznia do marca 2013 roku, w lacznej kwocie 94.897,94 z}
brutto, z terminem zaplaty do dnia 15 kwietnia 2013 roku. Fakture te pozwana otrzymata w dniu 4 kwietnia 2013 roku.



Na poczet naleznosci objetych wyzej wymieniong faktura pozwana zaplacila kwote 14.897,94 zt w dniu 19 czerwca
2013 roku.

Z kolei w dniu 28 czerwca 2013 roku powod wystawil fakture VAT nr (...), obejmujaca naleznoéci z umowy najmu z
19 stycznia 2012 roku, w postaci czynszu najmu lokali za okres od kwietnia do czerwca 2013 roku, w lgcznej kwocie
94.897,94 zt brutto, z terminem zaplaty do dnia 15 lipca 2013 roku. Na poczet naleznoéci objetych wyzej wymieniona
faktura pozwana zaptacila w dniu 29 lipca 2013 roku kwote 4.897,94 z} oraz 5.000 zt w dniu 31 lipca 2013 roku.
Whplaty te zostaly w pierwszej kolejno$ci zaliczone przez powoda na odsetki za op6Znienie od nalezno$ci gléwnej objetej
wskazang faktura, przez co pomniejszyly one zalegto§¢ w zakresie owej naleznoéci gtownej do kwoty 86.297,10 zk.

W dniu 9 lipca 2013 roku pow6d wniést do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w K. odwolanie od decyzji
Starosty (...) z dnia 12 czerwca 2013 roku o zatwierdzeniu robd6t geologicznych na terenie Hotelu (...) w K..
Postanowieniem z dnia 19 sierpnia 2013 roku, Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w K. stwierdzilo uchybienie
terminu przez powoda do wniesienia powyzszego odwolania.

W pi$mie z 6 sierpnia 2013 roku pozwana Spoétka o$wiadczyla powodowi, ze potraca przystugujaca jej wierzytelnosé
w kwocie 296.756,81 zl opisang w § 2 ust. 1 ugody z dnia 15 czerwca 2012 roku, z wierzytelno$cia powoda w kwocie
70.000 zl wynikajaca z pozostalej do zaplaty kwoty objetej fakturg VAT nr (...). W pidémie tym pozwana powolala sie
na lamanie przez powoda warunkow ugody polegajace na utrudnianiu rozbudowy Hotelu (...) w K. przez odwolanie
sie od decyzji starosty (...) z dnia 12 czerwca 2013 roku o zatwierdzeniu robét geologicznych, co oznacza naruszenie
§ 4 ugody z dnia 15 czerwca 2012 roku.

W dniu 30 wrzeénia 2013 r. powod wystawil fakture VAT nr (...), obejmujaca nalezno$ci z umowy najmu z 19 stycznia
2012 roku, w postaci czynszu najmu lokali, za okres od lipca do wrze$nia 2013 roku, w lacznej kwocie 94.897,94 z}
brutto, z terminem zaplaty do dnia 15 pazdziernika 2013 roku.

Pozwana pomimo uplywu terminu do zaplaty wyzej wymienionego czynszu, nie zaspokoila w calosci wierzytelnosci
powoda objetych fakturami VAT nr (...).

W lokalach objetych umowami najmu stron wystepuja wady i usterki, ktorych przyczyna lezy gléwnie po stronie
wykonawcy rob6t budowlano-montazowych. Polegaja one przede wszystkim na zagrzybieniu i zawilgoceniu Scian przy
oknach lub drzwiach balkonowych, wadliwym ulozeniu terakoty na balkonie, tuszczeniach na suficie, zbyt glo$nej
pracy klimakonwektorow.

Pismem z dnia 12 listopada 2015 roku pozwana Spolka ztozyta powodowi o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkow
prawnych wlasnego o$wiadczenia woli zawartego w § 3 ust. 10 ugody stron z dnia 15 czerwca 2012 roku w postaci
zobowiazania sie do niedochodzenia oraz zrzeczenia sie jakichkolwiek roszczen z tytulu umowy numer (...) o
wykonanie rob6t budowlano-montazowych z dnia 30 sierpnia 2008 roku, w szczegblnoS$ci roszczen z tytulu rekojmi
i gwarancji przeciwko M. M., zar6wno zglaszanych poprzednio jak mogacych powstaé w przyszlo$ci oraz roszczen z
tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy. Jako podstawe prawna uchylenia sie od skutkow prawnych
powyzszego o$wiadczenia pozwana wskazata art. 86 § 1 k.c. podnoszac, ze powod wiedzial o wadach wykonanych
lokali, a mimo to o$wiadczyl, ze wykonal inwestycje z nalezyta staranno$cia, tym samym podstepnie wprowadzajac
w blad inwestora. Pozwana podniosta jednoczes$nie, ze o istnieniu wad budynku dowiedziala sie dopiero na skutek
wydania przez bieglego sadowego opinii weryfikujacej prawidlowosé wykonania budynku, a zatem w dniu 23 kwietnia
2015 roku.

W piémie z dnia 6 kwietnia 2016 roku strona pozwana zlozyla powodowi o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkow
prawnych ugody stron z dnia 15 czerwca 2012 roku, jako zawartej pod wplywem bledu dotyczacego stanu faktycznego
towarzyszacego zawieraniu ugody, w ktéorym to bledzie pozostawaly obie strony. Wedlug pozwanej zawierajac
ugode obie strony byly przekonane, ze budynek hotelowy w K. przy ul. (...) zostal wykonany zgodnie z projektem
budowlanym. Tymczasem ze zlozonej w sprawie opinii bieglego sadowego wynika, ze budynek ten nie zostal wykonany



zgodnie z projektem budowlanym, wskutek czego istnieja przestanki, ktérych mowa w art. 918 k.c., uzasadniajace
uchylenie sie od skutkoéw prawnych ugody.

Na podstawie powyzszych ustalen Sad Okregowy uznal, ze strony procesu zawarly ze soba w dniu 19 stycznia 2012
roku szereg uméw najmu lokali w rozumieniu art. 659 § 1 k.c. w budynku hotelowym polozonym w K. przy ul. (...).
Roszczenia okreslone w zlozonych pozwach odpowiadaly, co do samej zasady oraz wysokosci, podstawie umowne;j
majacej swoje zrédto w powyzszych umowach. Strona pozwana nie podnosita zarzutéw dotyczacych waznosci owych
umow najmu, ani tez sposobu wyliczenia przez powoda czynszu najmu wynikajgcego z tychze umoéw. Zarzut zaplaty
przez strone pozwang czedci naleznoSci z faktury nr (...) w wysoko$ci 10.000 zl, ktora to okolicznoé¢ miata byc
nieuwzgledniona w pozwie, okazal sie przy tym o tyle chybiony, ze powod w istocie uwzglednit te okoliczno$é przy
okreéleniu zakresu zadania pozwu, zalaczajgc nawet do pozwu wydruk dokonanej przez pozwang wplaty tejze kwoty,
a jedynie w uzasadnieniu pozwu pominat te wplate w swoich prawidlowych, ostatecznych wyliczeniach, ktére w
uwzglednionej sumie wplat 80.000 zlotych, uwzglednialy takze zaplate wyzej wskazanej kwoty 10.000 zlotych.

Jak wskazal Sad I instancji swoje stanowisko procesowe pozwana Spo6tka opierala jednak zasadniczo na argumentacji
odwolujacej sie do postanowienia umownego zawartego w § 4 ust. 5 kazdej z zawartych przez strony uméw najmu
z dnia 19 stycznia 2012 roku, zgodnie z ktérym w przypadku zaistnienia w apartamencie wynajmowanym wad
lub usterek uniemozliwiajacych korzystanie z apartamentu zgodnie z jego przeznaczeniem i standardem hotelu
czterogwiazdkowego, czynsz najmu nie przystugiwal wynajmujacemu za okres wystepowania wad lub usterek,
do czasu ich usuniecia. Aby jednak dokona¢ prawidlowej analizy skutkéw przytoczonego wyzej postanowienia
umownego, istotnym bylo ustalenie skutkow prawnych zawartej przez strony w dniu 15 czerwca 2012 roku ugody
pozasadowej, ktora regulowala wzajemne prawa i obowigzki stron powstale na gruncie istniejacych w chwili zawarcie
tejze ugody stosunkéw prawnych, zarowno umownych, jak i pozaumownych. W ugodzie tej bowiem, w § 3 ust. 9,
pozwana Spotka o$wiadcezyla, ze czynsz najmu lokali stanowiacych wlasno$¢ powoda, znajdujacych sie w budynku
hotelowym, bedzie naliczany zgodnie z umowami najmu bez zglaszania roszczen o jego obnizenie z uwagi na
wystapienie wad i usterek obciazajacych wykonawce tego budynku. Nadto w § 4 ust. 2 ugody strony oSwiadczyly, ze
ugoda, we wskazanym w jej tresci zakresie, zastepuje wszelkie inne poprzednio zlozone o§wiadczenia i porozumienia.

Z przytoczonych wyzej postanowien umownych zdaniem Sadu Okregowego wynikalo, ze wola stron zawierajacych
ugode bylo zastgpienie o$wiadczen woli zawartych weze$niej w umowach najmu lokali, co do braku uprawnienia
powoda do naliczania czynszu najmu za okres wystepowania w lokalach wad i usterek uniemozliwiajacych korzystanie
z wynajetych apartamentow zgodnie z przeznaczeniem i standardem hotelu czterogwiazdkowego, o$wiadczeniami
woli o naliczaniu czynszu najmu zgodnie z umowami najmu bez zglaszania roszczen o jego obnizZenie z uwagi na
wystapienie wad i usterek obciazajacych wykonawce tego budynku. Skoro za§ w owym postanowieniu ugody mowa
byla o roszczeniach o obnizenie czynszu, to tym bardziej — wedlug rozumowania a minori ad maius — klauzula ta objete
byly roszczenia (a w istocie — zarzuty) dotyczace braku obowigzku zaplaty czynszu w caloéci. W konsekwencji, nawet
w przypadku ustalenia wad i usterek w poszczeg6lnych apartamentach objetych umowami najmu, pozwana zgodzila
sie w ramach zawartej ugody na oplacanie czynszu najmu w pelnej wysokosci.

Zarzut niewazno$ci takiego postanowienia umownego, jako niezgodnego z ustawowg zasada wzajemnoSci $wiadczen
w umowie najmu, nalezalo uzna¢ za chybiony, jesli tres¢ ugody stron z dnia 15 czerwca 2012 roku, oceni sie nie tylko
w odniesieniu postanowien dotyczacych uméw najmu, ale przeprowadzi sie kompleksowa analize zapiséw ugody. W
zawartej ugodzie bowiem strony — po mysli art. 917 k.c. — czynily sobie wzajemnie ustepstwa w zakresie istniejacego
miedzy nimi stosunku prawnego wynikajacego nie tylko z uméw najmu, lecz przede wszystkim z umowy o roboty
budowlane z dnia 30 sierpnia 2008 roku. Zatem wzajemno$¢ Swiadczen stron nalezalo rozpatrywac na gruncie
owej ugody jako calo$ci, a nie tylko na gruncie jednego z jej sktadnikow, jakim byly postanowienia odnoszace sie
do zawartych wczeéniej umoéw najmu. Analizujac za$ zawarta przez strony umowe ugody calo$ciowo, wzajemno$é
praw i obowiazkow stron zostala zachowana — wszak obie strony uczynily sobie wzajemne ustepstwa, zrzekajac sie
wymienionych w ugodzie wzajemnych roszczen, w ramach czego miedzy innymi pozwana zrzekla sie uprawnienia do
nieplacenia czynszu najmu za okres istnienia wad wynajetych jej lokali.



W dalszej kolejno$ci pozwana podniosla zarzut potrgcenia swojej wierzytelnosci w kwocie 296.756,81 zt z
wierzytelno$cia powoda, wskutek czego ta ostatnia wierzytelnosé uleglaby umorzeniu z mocy art. 498 § 2 k.c.
Pozwana, powolujac sie na zarzut potracenia, powinna jednak, z mocy art. 6 k.c., wykazaé przede wszystkim istnienie
przystugujacej jej wierzytelnoéci, przedstawionej do potracenia, w sytuacji, w ktorej jest to kwestionowane przez
strone przeciwng. Obowiazkowi temu pozwana jednak nie sprostala.

Jak wskazal Sad I instancji, pozwana wywodzila swa potracang wierzytelnosé z zawartego w umowie stron z dnia 30
sierpnia 2008 roku postanowienia o karze umownej przystlugujacej inwestorowi od wykonawcy rob6t budowlanych
w przypadku op6Znienia w wykonaniu robdt. Jednakze w § 3 ust. 10 ugody zawartej przez strony w dniu 15 czerwca
2012 roku, pozwana zrzekla sie wobec powoda wszelkich roszczen z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania
umowy o roboty budowlane z dnia 30 sierpnia 2008 roku, za§ w § 4 ust. 1 tejze ugody strony o$wiadczyly, iz
niniejsza ugoda, pod warunkiem jej prawidlowego wykonania, wyczerpuje wszelkie wzajemne roszczenia stron z
tytulu laczacej je umowy oraz ze na chwile zawarcia tej ugody nie istnieja zadne inne wzajemne roszczenia z innych
tytuldéw. Z powyzszego wynikalo, ze w chwili zgloszenia powodowi zarzutu potracenia, przedstawiona do potracenia
wierzytelno$¢ pozwanej nie istniala, a zatem potracenie nie wywolalo skutku wzajemnego umorzenia wierzytelnos$ci
do wysoko$ci wierzytelno$ci nizszej.

Skuteczno$é samej ugody z dnia 15 czerwca 2012 roku byla jednakze sporna miedzy stronami, a pozwana podnosita
w tej kwestii zarzuty:

- spelienia sie warunku rozwiazujacego, w postaci nieprawidlowego wykonania ugody przez powoda, ktéry mial
naruszy¢ jej postanowienia poprzez wniesienie odwolania do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w K. na
decyzje Starosty (...) o zatwierdzeniu rob6t geologicznych na terenie Hotelu (...) w K. oraz nie przyjmowanie
sprawozdan wspdlnoty mieszkaniowej, ktorej jest czlonkiem i glosowanie przeciwko wszelkim uchwala zarzadu
wspolnoty;

- uchylenia sie pozwanej od skutkoéw prawnych o$wiadczen zawartych w tej ugodzie, jako podjetych pod wplywem
bledu wywolanego podstepnie przez powoda;

- uchylenia sie pozwanej od ugody jako zawartej pod wplywem bledu dotyczacego stanu faktycznego, ktory wedlug
treéci ugody obie strony uwazaly za niewatpliwy, a spor albo niepewno$¢ nie powstalyby, gdyby w chwili zawarcia
ugody strony wiedzialy o prawdziwym stanie rzeczy.

Wszystkie powyzsze zarzuty Sad Okregowy ocenil jako bezzasadne, uznajac, ze w § 4 ust. 1 zd. 1 ugody pozasgdowej
strony nie odwolaly sie do warunku w rozumieniu art. 89 k.c. Samo uzycie terminu ,warunek” nie moglo by¢ uznane
za przesadzajace. Zdaniem Sadu I instancji zapis ten, méwiacy, ze ugoda wyczerpuje wszelkie wzajemne roszczenia
stron pod warunkiem jej prawidlowego wykonania, co najwyzej wskazuje, ze jesli ugoda bedzie prawidlowo wykonana,
strony nie maja wzajemnie zadnych dalszych roszczen z umowy o roboty budowlane, natomiast w przypadku jej
niewykonania lub nieprawidlowego wykonania strony uzyskaja dalsze roszczenia w postaci mozliwoSci zadania
wykonania ugody. Rozumowanie takie potwierdzaja wprost dalsze losy zapisu § 4 ust. 1 zd. 2 ugody, w ktérym pozwana
zobowigzala sie do wystawienia powodowi referencji. Wobec niewystawienia tych referencji powod wystapil na droge
sadowa w sprawie o sygnaturze akt X GC 811/13 celem realizacji roszczenia z ugody, a zatem zobowigzania pozwanej
do zlozenia o§wiadczenia w postaci referencji.

Niezaleznie od powyzszego, nawet gdyby uznaé, ze ugodzie tej zostal nadany charakter warunkowy, to strona pozwana,
powolujaca sie na spelienie warunku rozwiazujacego, nie udowodnila zgodnie z art. 6 k.c., ze powod podejmowal
czynnosci faktyczne lub prawne w celu niweczenia zamiaru pozwanej rozbudowywania i przebudowywania budynku
hotelowego i infrastruktury wokdl niego, jak réwniez zmiany jego aranzacji. Pozwana, opisujgc czynnosci powoda
naruszajace jej zdaniem wyzej wskzane zobowiazanie okreslone w ugodzie, nie wykazala jednocze$nie, ze powdd
dzialal ,w celu” zniweczenia okre§lonych w § 3 ust. 6 ugody zamiaréw pozwanej. Nalezalo tu bowiem wykazac¢ z
jednej strony §wiadomy, nakierowany na 6w cel zniweczenia zamiar6w pozwanej, zamyst powoda, a nadto udowodnic¢,



ze dzialania te rzeczywiécie odnie$¢ mialy skutek niweczacy (a nie tylko co najwyzej utrudniajacy) osiagniecie
zamierzonego celu przez pozwang. Tymczasem pozwana ograniczyla sie jedynie do wykazania dzialan powoda
dotyczacych inwestycji hotelowej, bez glebszej analizy zar6wno motywow jego dzialania, jak i rzeczywistych skutkéw,
jakie te dzialania mogly wywolac.

Z kolei w ocenie Sadu Okregowego, zarzut uchylenia sie od skutkéw prawnych o§wiadczen woli pozwanej, zawartych
w ugodzie, jako zlozonych pod wplywem bledu wywolanego podstepnie przez powoda oparty byl na przepisie art. 86
§ 1 k.c. Pozwana — w sytuacji sporu miedzy stronami w tym zakresie — wbrew dyspozycji art. 6 k.c. nie wykazala,
ze powod zawierajac ugode dzialal intencjonalnie w celu wprowadzenia pozwanej w btad co do jakoséci wykonania
budowy. Natomiast skoro obie strony w ugodzie (§ 3 ust. 10) odwolywaly sie m.in. do ewentualnych roszczen z
tytulu rekojmi i gwarancji, moggacych powstac¢ w przyszloSci, to jasnym bylo, ze zakladaja mozliwo$¢ ujawnienia sie
rowniez w przysztoéci wad wykonawczych budynku. Chybionym bylo zatem odwolywanie sie pozwanej do dalszych
wad budynku, rzekomo nie ujawnionych w chwili zawierania ugody — skoro w tresci ugody strony nie wykluczyly
mozliwo$ci ujawnienia sie takich wad, z gory regulujac wzajemne stosunki prawne z tego tytulu, mogace powstaé w
przyszlo$ci. Ponadto, pozwana nie udowodnita, ze powdd mial wiedze o okreslonych wadach budynku, ale podstepnie
(umy$lnie) ja zatail. Jak podniést Sad I instancji w powyzszym stanie rzeczy o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkow
prawnych o$wiadczenia woli pozwanego z powolaniem sie na wade w postaci podstepu, traktowaé nalezalo jako
bezskuteczne, przez co bezzasadny byt takze zarzut procesowy oparty na tym o$wiadczeniu.

Jak wynika z uzasadnienia zaskarzonego wyroku, takze ostatni zarzut pozwanej Spotki, w postaci uchylenia sie
od skutkéw prawnych ugody, jako zawartej pod wplywem bledu, na podstawie art. 918 § 1 k.c., byl, podobnie jak
poprzednie, bezzasadny z braku dowodow potwierdzajacych wystapienie przestanek okreslonych w tym przepisie. O
ile mozna bylo przyjaé, ze stwierdzona w opinii bieglego H. R. niezgodno$¢ wykonania kilku robdt wykonczeniowych
z projektem mogla stanowié okoliczno$é nieznang stronom w chwili zawierania ugody z dnia 15 czerwca 2012 roku,
to jednak nie zostat przedstawiony zaden przekonujacy dowdd na to, ze spor albo niepewno$c, ktorych zawarta ugoda
dotyczyla, nie powstalyby, gdyby w chwili zawarcia ugody strony wiedzialy o prawdziwym stanie rzeczy (tj. o owej
niezgodnosci z projektem). Ugoda bowiem miala obja¢ kwestie spornych miedzy stronami co do ich zakresu i przyczyn,
usterek w budynku wykonanym przez przedsiebiorstwo powoda. Do wad budowy zalicza sie takze niezgodno$é
wykonania z projektem budowlanym, zatem strony, rozwiazujac kwestie odpowiedzialnosSci za wady budynku roéwniez
na przyszto$é, zakresem ugody objely w istocie rowniez wady polegajace na niezgodno$ci wykonania z projektem.
Skoro za$ ugoda objete zostaly rowniez roszczenia mogace z tego tytulu powstaé w przyszloéci, zatem nie sposéb bylo
uznaé ujawnienia sie owej niezgodnosci z projektem za okoliczno$é decydujaca o istnieniu sporu albo niepewnoéci w
chwili zawarcia kwestionowanej przez pozwang ugody.

Jak podnio6st Sad Okregowy z powyzszego wynikala bezskuteczno$é os§wiadczenia pozwanej o uchyleniu sie do skutkéw
prawnych ugody oraz bezzasadno$¢ opartego na tym o$wiadczeniu zarzutu. Strona powodowa wykazala z kolei
faktyczna podstawe powddztw w polgczonych sprawach, ktéra wynika z art. 659 § 1 k.c., a powddztwa te co do zasady i
wysokoSci okazaly sie usprawiedliwione. W zakresie odsetek za op6znienie od naleznos$ci gtéwnych podstawe prawna
stanowil przepis art. 481 § 1 k.c.

W zakresie powddztwa opisanego w punkcie I. wyroku z dnia 20 kwietnia 2016 roku, na podstawie art. 496 k.p.c.
nalezalo uchyli¢ wydany w sprawie nakaz zaptaty w postepowaniu nakazowym oraz umorzy¢ postepowanie na
podstawie art. 355 § 1 k.p.c., w zakresie, w jakim pozew w tej sprawie zostal skutecznie cofniety przez powoda wobec
dokonania cze$ciowej zaplaty przez przeciwnika procesowego, a w pozostalej czedci nakaz ten zostal utrzymany w
mocy.

Z kolei o kosztach procesu w polaczonych sprawach Sad I instancji orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c.
Apelacje od powyzszego wyroku wywiodla pozwana, zaskarzajac orzeczenie w catoéci i zarzucajac:

1. razace naruszenie przepisow prawa materialnego tj. art. 58 k.c. w zw. art. 659 k.c. poprzez bledng wykladnie
i niewlaSciwe zastosowanie polegajace na przyjeciu przez Sad I instancji, ze dopuszczalne jest takie umowne



uregulowanie stosunku najmu przez strony, gdzie pomimo braku dostarczenia przez wynajmujacego przedmiotu
najmu, czynsz najmu jest naleznys;

2. razace naruszenie prawa materialnego tj. art. 86 § 1 k.c. w zw. z art. 6 k.c. przez btedna wykladnie i niewlasciwe
zastosowanie polegajace na uznaniu, ze pozwany nie wykazal, ze powod zawierajac ugode w dniu 15 czerwca 2012
roku dzialal intencjonalnie w celu wprowadzenia pozwanej w blad, podczas gdy z o§wiadczenia powoda wynikajacego
z protokolu odbioru robo6t z dnia 18 stycznia 2010 roku, podpisanego przez kierownika budowy dzialajacego w imieniu
i na rzecz powoda oraz protokolu koncowym odbioru rob6t dnia 20 lipca 2011 roku podpisanego przez powoda sa
sprzeczne z opinig bieglego sadowego H. R., ktory na stronie 12 opinii stwierdzil wyraznie, ze balkony wykonano
niezgodnie z projektem budowlanym, co stanowi o tym, ze powdd w chwili zawierania ugody wprowadzil pozwana w
blad co do rzeczywistego stanu budynku;

3. razace naruszenie prawa materialnego tj. art. 558 § 2 k.c. w zw. z art. 656 § 1 k.c. w zw. z art. 638 k.c. poprzez
ich niezastosowanie polegajace na uznaniu, ze na podstawie przepisu lex generali jakim jest art. 508 k.c. pozwana
zrzekla sie skutecznie w ugodzie z dnia 15 czerwca 2012 roku roszezen z tytulu rekojmi i gwarancji mogacych powstaé
w przyszloéci, podczas gdy zgodnie z art. 558 § 2 k.c. w zw. z art. 656 § 1 k.c. w zw. z art. 638 k.c. pozwana nie mogla
zrzec sie skutecznie roszczen z rekojmi jezeli wykonawca budynku podstepnie zatail wade budynku;

4. naruszenie przepisOw postepowania, ktére mialo wplyw na tres¢ wyroku, tj. art. 233 § 1 i 2 k.p.c. poprzez
przekroczenie granic swobodnej oceny dowodoéw przeprowadzonych w sprawie, dokonanej wybiorczo, wbrew
zasadom logiki i do§wiadczenia zyciowego, polegajacej na wyprowadzeniu z materialu dowodowego wniosku, ze
powdd nie przedstawit przekonujacych dowodéw na to, ze spdr albo niepewno$c, ktorych zawarta ugoda w dniu 15
czerwca 2012 roku dotyczyla nie powstalby, gdyby w chwili zawarcia ugody strony wiedzialy o prawdziwym stanie
rzeczy (1j. o niezgodnoSci z projektem), podczas gdy E. S. na rozprawie w dniu 6 kwietnia 2016 roku zeznala, ze nie
zawarlaby ugody z powodem gdyby wiedziala, ze budynek jest wykonany niezgodnie z projektem budowlanym, co w
konsekwencji skutkowalo nie zastosowaniem przez Sad I instancji normy wynikajacej z art. 918 k.c.;

5. naruszenie przepisoOw postepowania ktére mialo wplyw na tre§¢ wyroku art. 233 § 11 2 k.p.c. poprzez przekroczenie
granic swobodnej oceny dowodéw przeprowadzonych w sprawie, dokonanej wybiérczo, wbrew zasadom logiki
i doéwiadczenia zyciowego, polegajacej na wyprowadzeniu z materiatu dowodowego wniosku, ze pozwany nie
przedstawil przekonujacych dowodéw na to, ze powdd zawierajac ugode w dniu 15 czerwca 2012 r. dzialal
intencjonalnie w celu wprowadzenia pozwanej w blad, podczas gdy powod w protokole odbioru robét z dnia 20 lipca
2011 r. oSwiadczyl, ze budynek jest wykonany zgodnie z projektem i umowa, a o fakcie zawilgocenia $cian w pokojach
byl informowany weczeéniej przez pozwang, tym samym jako generalny wykonawca winien co najmniej przypuszczaé,
ze zawilgocenie $cian w pokojach jest efektem nieprawidlowego, niezgodnego z projektem wykonania balkonéw, a nie
jak twierdzil, wynikiem braku prawidlowej konserwacji.

W konkluzji apelujaca wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i oddalenie wszystkich powddztw w calo$ci oraz o
zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow postepowania za obie instancje, a tym takze oplaty skarbowej za
pelnomocnictwo procesowe w kwocie 17,00 zl oraz kosztow zastepstwa procesowego.

W odpowiedzi na apelacje pow6d wnidst o oddalenie apelacji i zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda zwrotu
kosztéw postepowania apelacyjnego w odniesieniu do kazdej ze spaw polaczonych do wspdlnego rozpoznania, a w
tym kosztow zastepstwa adwokackiego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest bezzasadna.

Skarzacy podnosi zarzuty dotyczgce wadliwego ustalenia stanu faktycznego, a zatem naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. W
pierwszej kolejnosci nalezy zatem odnieéc¢ sie do ich treSci, bowiem tylko prawidlowo ustalony stan faktyczny daje
podstawe do kontroli poprawnoéci zastosowania prawa materialnego. Ustalony przez Sad I instancji stan faktyczny



Sad Apelacyjny przyjat za wlasny bowiem wyprowadzony on zostal z dowodoéw, ktorych ocena odpowiada wszelkim
wskazaniom powolanego wyzej przepisu. Ocena wiarygodno$ci i mocy dowoddédw jest podstawowym zadaniem
sadu orzekajacego, wyrazajacym istote sadzenia, a wiec rozstrzygania kwestii spornych w warunkach niezawisto$ci,
na podstawie wlasnego przekonania sedziego przy uwzglednieniu caloksztaltu zebranego materialu (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 16 lutego 1996 r., I CRN 173/95, Lex nr 1635264). Skuteczne przedstawienie zarzutu naruszenia
przez sad art. 233 k.p.c. wymaga wykazania, ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania, lub do$wiadczenia
zyciowego, to bowiem jedynie moze by¢ przeciwstawione uprawnieniu sadu do dokonania swobodnej oceny dowodow.
Nie jest natomiast wystarczajace przekonanie strony o innej niz przyjat wadze (doniostoéci) poszczeg6lnych dowodéw
i ich odmiennej ocenie niz ocena sadu (orzeczenia Sadu Najwyzszego: z dnia 5 sierpnia 1999 r., II UKN 76/99,
OSNAPiUS 2000, nr 19, poz.732; z dnia 10 kwietnia 2000 r., V CKN 17/2000, OSNC 2000, nr 10, poz. 189; z dnia 10
stycznia 2002 r., II CKN 572/99, Lex nr 53136; z dnia 27 wrze$nia 2002 r., II CKN 817/00, Lex nr 56096).

W szczegoblnoSci postawienie zarzutu obrazy art. 233 § 1 k.p.c. nie moze polegaé na zaprezentowaniu przez skarzacego
stanu faktycznego przyjetego przez niego na podstawie wlasnej oceny dowodéw. Skarzacy moze tylko wykazywac,
postugujac sie wylacznie argumentami jurydycznymi, ze Sad razaco naruszyl ustanowione w wymienionym przepisie
zasady oceny wiarygodnoSci i mocy dowodéw oraz ze naruszenie to mialo wplyw na wynik sprawy (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2000 r., I CKN 1169/99, OSNC 2000/7-8 poz. 139; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
10 kwietnia 2000 r., V CKN 17/2000, OSNC 2000/10 poz. 189). Takiej argumentacji pozwana jednak w apelacji nie
przedstawia.

Zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. apelujacy utozsamia przede wszystkim w przyjeciu przez Sad I instancji, ze strona
pozwana miala wiedze o nienalezytym wykonaniu przez powoda obiektu hotelowego, podczas gdy dopiero wydana
w sprawie opinia bieglego z zakresu budownictwa pozwalala na ustalenie, ze obiekt zostal wykonany niezgodnie z
projektem i laczaca strony umowa, o czym ma $wiadcezy¢ tre$¢ dowodu z przestuchania w charakterze strony prezesa
zarzadu pozwanej E. S.. W tym miejscu wskaza¢ nalezy, ze inwestor, juz w § 15 umowy z dnia 30 sierpnia 2998 roku
o wykonanie rob6t budowlana-montazowych ustanowil inspektora nadzoru w osobie mgr inz. G. K.. a tym samym
realizacja poszczego6lnych etapoéw budowy nastepowala pod jego kontrola. Inspektor nadzoru zgodnie z art. 17 ustawy
Prawo Budowlane z 7 lipca 1994 roku (Dz. U. Nr 89 poz. 414 z p6zn. zm.) jest jednym z pelnoprawnych uczestnikow
procesu budowlanego obok inwestora, projektanta, kierownika budowy czy kierownika roboét, ktéry musi posiadac
uprawnienia budowlane do pelnienia samodzielnej funkcji technicznej w budownictwie, wiedze techniczng oraz
praktyke zawodowa dostosowang do stopnia skomplikowania rob6t budowlanych. Ustanowienie inspektora nadzoru
inwestorskiego na budowie pozwala inwestorowi, ktéry niejednokrotnie nie ma wiedzy technicznej, zabezpieczyc
swoje interesy zwigzane z budowa. Inspektor nadzoru inwestorskiego pelni bowiem role kontrolng nad kierownikiem
budowy, moze mu wydawac polecenia, ktére sg odnotowywane w dzienniku budowy. W szczegblnoSci do osoby
peliacej taka funkcje nalezy: reprezentowanie inwestora na budowie przez sprawowanie kontroli zgodnosci jej
realizacji z projektem budowlanym, zasadami wiedzy technicznej, przepisami oraz pozwoleniem na budowe; udziat w
probach i odbiorach technicznych, tak poszczegolnych prac jaki i calego obiektu; przekazanie obiektu do uzytkowania.
Z treSci protokolu odbioru Hotelu (...) sporzadzonego w dniu 20 lipca 2011 roku, w ktérym uczestniczyta tak
prezes zarzadu pozwanej, jak i inspektor nadzoru mgr inz. G. K. wynika jednoznacznie, ze roboty budowlane zostaly
wykonane zgodnie z umowa i projektem, z uwzglednionymi zmianami, a komisja odbiorcza ustalila, ze dajace sie
usuna¢ wady dotycza: elewacji w technologii lekkiej-mokrej, wentylacji basenu i sal konferencyjnych; zawilgocenie
Scian apartamentéw 116 i 316 oraz braku sterownikéw w apartamencie nr 110. Pamieta¢ nalezy, ze wskazana przez
bieglego niezgodno$é pomiedzy projektem, a wykonaniem dotyczyla zawilgocenia $cian, a tym samym w dacie odbioru
ta wada byla stronom znana, a tym samym nie spos6b przyjmowac by zostala zatajona przez wykonawce.

Przed przystapieniem do szczegdlowych rozwazan Sad Apelacyjny musi podkreslié, ze relacje stron nalezy oceniac
przez pryzmat regul obowigzujacych w obrocie gospodarczym. Co do zasady, z mocy art. 355 § 1 k.c. dluznik
obowigzany jest do starannoS$ci ogblnie wymaganej w stosunkach danego rodzaju. Jednakze nalezyta staranno$c
dluznika w zakresie prowadzonej przez niego dziatalnoéci gospodarczej stosownie do art. 355 § 2 k.c. okreéla sie przy
uwzglednieniu charakteru tej dzialalnoSci. Powszechnie ten ostatni przepis rozumie sie w ten sposob, ze w stosunkach



gospodarczych przy okre$laniu wzorca nalezytej starannos$ci nalezy uwzgledniac¢ wyzsze, surowsze wymagania, z uwagi
na zawodowy charakter dzialalnosci dluznika, prowadzonej w sposob ciagly, co do zasady oparty na szczegélnych
umiejetnosSciach, wiedzy i do$wiadczeniu. W odniesieniu do stosunkéw o charakterze zawodowym uzasadnia to
wymaganie starannos$ci dluznika na poziomie wyzszym od przecietnego. Przy tym wymaganie takie nalezy stosowaé
zaréwno do umoéw jednostronnie, jak i dwustronnie profesjonalnych (T. Wisniewki w: Komentarz do Kodeksu
cywilnego. Ksiega trzecia. Zobowigzania pod red. G. Bienka, Lexis Nexis 2011). W tym stanie rzeczy nie sposéb
przyjmowac, ze nadzorujac na biezaco przebieg procesu budowlanego inwestor, badz reprezentujacy go inspektor
nadzoru nie dostrzegli odstepstw od projektu budowlanego.

W tym stanie rzeczy twierdzenie apelacji o powzieciu wiedzy o wykonaniu prac niezgodnie z projektem dopiero po
przeprowadzeniu dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa moze by¢ uznane za naruszenie podwyzszonej
starannoS$ci wynikajacej z art. 355 § 2 k.c. W realiach niniejszej sprawy trudno przyjmowac, by wykonawca robot
ukrywal przez inwestorem spos6b wykonywania prac, gdyz po pierwsze takie zarzuty nie zostaly podniesione, a
po drugie prawidlowo wykonywany nadzor inwestorski nie pozwalalby na zaistnienie takiej sytuacji. Dodatkowo
nalezy wskazaé, ze Kodeks spoélek handlowy wprowadza miernik podwyzszonej starannosci takze w odniesieniu
do os6b wchodzacych w sktad zarzadu spélki z ograniczona odpowiedzialno$cia. Wykonywanie obowiazkow przez
czlonkéw zarzadu organdw spolki winno sie zatem odbywaé z zachowaniem staranno$ci wynikajacej z zawodowego
charakteru ich dzialalnoéci. Obejmuje to w szczegdlnosSci znajomo$¢ proceséw organizacyjnych, finansowych, ale takze
kierowanie zasobami ludzkimi oraz obowiazek znajomosci przepiséw prawa i nastepstw wynikajacych z ich naruszenia
( orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 17 sierpnia 1993 r., III CRN 77/93, OSN 1994, Nr 3, poz. 69; uchwala Sadu
Najwyzszego z dnia 18 grudnia 1990 r. III CZP 77/90, OSN 1991, Nr 5-6, poz. 65; orzeczenie Sagdu Apelacyjnego
w Katowicach z dnia 30 kwietnia 1993 r., I ACr 115/93, OSA 1994, z. 1 poz. 7). W doktrynie podnoszone jest, iz
podjecie sie wykonywania obowigzkéw czlonka zarzgdu w sytuacji braku odpowiedniego wyksztalcenia i wiadomo$ci
lub doéwiadczenia potrzebnego do prowadzenia spraw sp6tki powinno by¢ kwalifikowane jako naruszenie wymaganej
staranno$ci i sumienno$ci ( W. Kubala ,,Ochrona praw wierzycieli na podstawie art. 298 k.h.” Prawo Spoélek 1998r.,
Nr 1 str. 2 i nast.). Tym samym dowdd z przestluchania w charakterze strony prezesa zarzadu Spoélki S. (...) E. S. nie
moze uzasadniaé¢ zaniechan po stronie inwestora w trakcie realizacji prac budowlanych. Pamieta¢ bowiem nalezy,
ze po dokonanym w dniu 20 lipca 2011 roku odbiorze obiektu, Hotel (...) zostal dopuszczony do uzytkowania przez
wlaéciwy organ administracyjny i co jeszcze bardziej istotne, apelujaca rozpoczela jego eksploatacje.

W tym miejscu nalezy jednoznacznie wskazaé, ze zwarta przez strony umowa o roboty budowlane nie dotyczyta hotelu
o standardzie czterogwiazdkowym, a do takiego standardu odwoluje sie opinia bieglego z zakresu budownictwa,
lecz obejmowala "Budowe budynku hotelowego w K." na podstawie dostarczonego przez inwestora projektu
budowlanego. Trudno takze uznaé¢ przedmiotowa opinie za wiarygodna z tej przyczyny, ze jej zakresem zostaly
objete wylacznie apartamenty ktore sa przedmiotem uméw najmu zawartych miedzy stronami, a nie obiekt hotelu
jako caloéé. Ja przyznaje sam biegly (k. 802) "Opracowujac opinie nie analizowalem szczegdlowo calego projektu.
Szczegolowej analizy wymagaly dwie kwestie odnoszace sie do dzialu VII i IX warunkéw technicznych: - ochrona przed
zawilgoceniem i korozja biologiczna, - ochrona przed halasem i drganiami." Pomiaru halasu biegly dokonal jednak
jedynie w dwoch apartamentach, za$§ odkrywka majaca wskazywaé na przyczyny zawilgocenia zostala wykonana tylko
w apartamencie 315. Biegly w pisemnej opinii wydanej w dniu 18 lutego 2015 roku, a tym samym po ponad 3,5 roku
od odbioru obiektu przez inwestora, po wieloletnim okresie eksploatacji spornych apartamentéw, nie odnosi sie do
stopnia ich zuzycia, ani takze do ewentualnych zmian technologii prac, ktére mogly zostaé ujawnione w dzienniku
budowy. Co wiecej, z pisemnej opinii nie wynika by biegly w ogole dysponowal dziennikiem budowy, ani takze by
dysponowal dokumentacja powykonawcza konstrukeji z naniesionymi ewentualnymi zmianami. Juz te watpliwosci
nie pozwalaja na przyjecie, ze opinia bieglego jest wystarczajaca dla przyjecia, ze realizacja prac nastgpita niezgodnie z
projektem, tym bardziej, ze opinia nie wskazuje jakie zmiany w stosunku do pierwotnego projektu opisane w protokole
odbioru z dnia 20 lipca 2011 roku zostal wprowadzone. Znamiennym jest takze, ze w treSci apelacji podniesiono, ze
(k. 1155): "Powdd przed zawarciem ugody w dniu 15 czerwca 2012r. byt informowany przez pozwana, ze w niektorych
pokojach hotelowych wystepuje zawilgocenie Scian.” Tym samym apelujaca przyznaje, ze wprost, ze wiedziala o
zawilgoceniach przed zawarciem ugody, a skoro miala wiedze, ze zawilgocenia istnieja od 2011 roku to mogla ustalié



ich przyczyne. Nalezy w tym miejscu podkresli¢, ze pozwana przed zawarciem przez strony ugody z dnia 15 czerwca
2012 roku pobrala z gwarancji ubezpieczeniowej powoda kwote 849.918,68 zl, ktora miala zosta¢ wykorzystana na
usuniecie wad i usterek budynku hotelowego, ale powddka nie wykazala, aby z tych §rodkow jakakolwiek cze$é zostata
wydatkowana na ten cel. Pamieta¢ nalezy, ze pow6d moca ugody z dnia 15 czerwca 2012 roku zrzekt sie tej kwoty, co
oznacza, ze Spoélka (...) dysponuje $rodkami na usuniecie ewentualnych wad i usterek.

Jak trafnie wskazano w odpowiedzi na apelacje wiekszo$¢ podnoszonych przez skarzacego zarzutéw zmierza do
wykazania, ze powdd podstepnie wprowadzil w blad pozwana Spoétke co do stanu technicznego hotelu, a zatem,
pozwana nie miala wiedzy o wystepujacych w tym obiekcie wadach i usterkach przed podpisaniem ugody w dniu
15 czerwca 2015 roku. Wyzej przedstawione ustalenia przecza tej tezie w sposob jednoznaczny. Dodatkowo nalezy
wskazaé, ze w aktach sprawy znajduje sie szereg dokumentéw podpisanych przez prezesa zarzadu Spotki S. (...)
wskazujacych na te usterki i wady, jak choc¢by "Tabela rozliczenia na dzien 31.12.2011 roku usuwanie usterek robot
budowlanych wyszczegolnionych w protokole przegladu gwarancyjnego z dnia 5.10.011 roku", czy pismo z dnia 28
lutego 2012 roku wskazujace na zacieki na $cianach i "gluche" plytki na balkonach. Pozwana miala zatem wiedze na
temat zwilgocenia $cian, wadach balkonow juz w roku 2011 roku, a mimo tej wiedzy podpisala ugode w dniu 15 czerwca
2015 roku. Co wiecej, w aktach niniejszego postepowania znajduja sie ekspertyzy firmy (...) dotyczgce badania halasu
w budynku hotelu sporzadzone na zlecenie pozwanej w styczniu i w kwietniu 2014 roku.

W $wietle zebranego w sprawie materialu dowodowego brak jest podstaw dla skutecznego sformulowania zarzutu
opartego na przepisach art. 86 § 1 k.c. Jesli bowiem apelujaca wady swego o$wiadczenia woli w postaci btedu (czy
tez kwalifikowanego btedu) upatruje w blednym przekonaniu o poprawnosci prac wykonanych przez pozwanego, gdy
w rzeczywisto$ci budynek ma wady, w tym takie, ktorych zrodlem jest wykonanie cze$ci rob6t budowlanych nawet
niezgodnie z dokumentacja projektowa, to z pewnos$cig wiedze w tym przedmiocie powziela przed podpisaniem ugody
z dnia 15 czerwca 2012 roku, a najp6zniej w kwietniu 2014 roku. W $wietle ustalen faktycznych nie sposéb uznaé,
by strona powodowa zachowala termin zawity z art. 88 § 2 k.c. O wykryciu bledu mozna méwi¢ w takiej sytuacji
faktycznej, ktéra decyduje o zaistnieniu stanu w ktérym kazda racjonalnie postepujaca i nalezycie dbajaca o swoje
interesy osoba zdalaby sobie sprawe, ze skladajac oS§wiadczenie woli dzialala rzeczywisécie pod wplywem bledu. W
realiach sporu taki stan rzeczy nalezy wigzac najdalej z chwila, w ktorej strona powodowa zapoznata sie z prywatnymi
ekspertyzami sporzadzonymi na jej zlecenie przez firme (...), co nastapilo z koncem kwietnia 2014 roku. Warto
zaznaczy¢, ze przepis art. 88 k.c. znajduje zastosowanie takze w razie uchylenia sie od skutkow ugody na podstawie
art. 918 § 1 k.c. W tym przypadku o$wiadczenie z art. 88 § 1 k.c. powinno by¢ zlozone na pi$mie i w ciggu roku od
wykrycia bledu dotyczacego stanu faktycznego, a wiec od uzyskania wiedzy, ze prawdziwy stan rzeczy jest inny od
uznanego w ugodzie za niewatpliwy.

Analiza zarzutoéw naruszenia prawa materialnego wskazuje, ze za ich pomocg apelujacy stara sie podwazy¢ stanowisko
Sadu pierwszej o skutecznym zwolnieniu powoda z dlugu w zakresie roszczen z rekojmi za wady budynku oraz o
braku podstaw dla zastosowania do oceny ustalonego stanu faktycznego przepisu art. 558 § 2 k.c. w zwiazku z art.
638 k.c. i art. 656 § 1 k.c. Z argumentacja przedstawiong na poparcie wskazanych zarzutoOw nie sposob sie jednak
zgodzié, a zarzut naruszenia art. 508 k.c. jest niezasadny. Nalezy uznaé, ze ugoda zawarta w dniu 15 czerwca 2012
roku obejmuje takze zwolnienie z dlugu. Zwolnienie z dlugu polega na tym, ze wierzyciel zrzeka sie wierzytelnosci,
wobec czego zobowigzanie wygasa. O$wiadczenie woli w tym przedmiocie moze by¢ wyrazne, moze tez nastapié przez
czynnoé$ci konkludentne, a wiec w sposéb dorozumiany (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 sierpnia 2004 r., sygn.
akt IV CK 590/03, Lex nr 122834). W rozpatrywanej sprawie strona pozwana zlozyla tego rodzaju o§wiadczenie w §
3 pkt 10 ugody z dnia 15 czerwca 2012 roku, za$ pozwany jako strona tej czynnoSci powyzsze o$wiadczenie przyjal.

Nie budzi takze watpliwo$ci dopuszczalno$¢ zwolnienia z dlugu przyszltego. Podobnie jak w przypadku wierzytelnosci
przyszlej, rbwniez zwolnienie z dlugu przyszlego wymaga dostatecznego sprecyzowania obowigzku §wiadezenia, od
ktorego dtuznik ma by¢ zwolniony. Przewidywania dotyczace mozliwosci powstania dlugu powinny byé oparte na
okreslonej, dostatecznie uksztaltowanej sytuacji prawnej (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 pazdziernika 2008 r.,
sygn. akt I CSK 125/08, Lex nr 510988). Z taka wlasnie sytuacja mamy do czynienia w niniejszym postepowaniu.
Do czynnosci objetej dyspozycja art. 508 k.c. doszlo po uplywie prawie roku od konicowego odbioru obiektu, a zatem



juz w okresie rekojmi. Wbrew wywodom apelacji, w $§wietle poczynionych w sprawie ustalen faktycznych, w tym w
oparciu o dowody pochodzace od strony pozwanej, nie moze budzi¢ watpliwosci, iz w tej dacie pozwana Spotka miata
$wiadomos¢ istnienia wad budynku. Pierwsze wady zostaly ujawnione juz w protokole odbioru konicowego z dnia 20
lipca 2011 r., a nastepnie usterki te i kolejne ujawniane wady byly przedmiotem korespondencji miedzy stronami.
W preambule ugody pozasadowej z dnia 15 czerwca 2012 roku strony wprost wskazaly na istnienie miedzy nimi
sporu w zakresie ,wykonania wzajemnych zobowigzan z tytulu udzielonych gwarancji i rekojmi”, a wierzytelnos¢ z
tytulu gwarancji ubezpieczeniowej wlasciwego usuniecia wad i usterek w kwocie 849.918,68 zl byla przedmiotem
postanowien § 3 pkt 3 ugody. Analiza postanowien ugody prowadzi takze do wniosku, ze uzgodnienia stron dotyczace
zatrzymania przez Spolke (...) znacznej czeSci Srodkow ze wskazanej gwarancji (849.918,68 zl) stanowily niewatpliwg
kauze dla postanowien § 3 pkt 10 ugody. W tym stanie rzeczy sytuacja prawna miedzy stronami byla dostatecznie
uksztaltowana dla ustalenia przyszlego dlugu, z ktérego pozwany zostat zwolniony.

Na akceptacje zastuguja rowniez rozwazania Sadu pierwszej instancji w zakresie rzekomego warunku rozwiazujacego
zastrzezonego w zawartej przez strony ugodzie pozasadowej. Przedstawiona w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku
wykladnia o§wiadczen woli stron zawartych w § 4 ugody pozasadowej jednoznacznie wskazuje, iz wola stron nie bylo
uzaleznienie skutkdéw czynnoéci prawnej (ugody) od zdarzenia przyszlego i niepewnego. Nie moze by¢ kwalifikowane
jako warunek w rozumieniu art. 89 k.c. samo tylko zdarzenie, od ktérego strony uzaleznily wyczerpanie wzajemnych
roszczen stron z tytutu laczacej je umowy. W art. 89 k.c. ustawodawca postuzyt sie bowiem terminem ,warunek” nie w
odniesieniu do konkretnego fragmentu czynnosci prawnej, lecz zdarzenia, od ktérego uzalezniona zostala skuteczno$c¢
czynno$ci prawnej jako takiej. W rezultacie analizowane postanowienia wskazujg jedynie, ze w razie prawidlowego
wykonania ugody strony nie maja wzajemnie dalszych roszczen, za$ nieprawidlowe wykonanie lub niewykonanie
ugody rodzi roszczenia o jej wykonanie. W orzecznictwie wielokrotnie zwracano uwage na konieczno$é odroznienia
warunku, uzalezniajacego skutek prawny od decyzji jednej lub obu stron umowy (tzw. warunek potestatywny), od
zastrzezenia, ktore uzaleznia skutek czynnos$ci prawnej od tego, czy strona swe zobowiazanie wykona (postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 5 marca 1999 r., sygn. akt I CKN 1069/98, OSNC rok 1999, nr 9, poz. 160; wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 29 maja 2000 r., sygn. akt III CKN 246/00, OSNC rok 2000, nr 11, poz. 213, wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 11 sierpnia 2011 r., sygn. akt I CSK 605/10). Takie zastrzezenie, jako calkowicie zalezne od woli
strony i dotyczace samego wykonania umowy, nie moze by¢ kwalifikowane jako warunek.

Chybione pozostaja wywody przywolane przez skarzacego dla uzasadnienia zarzutu naruszenia przepisu art. 558 § 2
k.c. wzwigzku z art. 638 k.c. i art. 656 § 1 k.c. Calkowicie bledne pozostaje zwlaszcza zalozenie, iz miedzy powolanym
art. 558 § 2 k.c. a przepisem art. 508 k.c. istnieje zalezno$¢ tego rodzaju jak miedzy norma o charakterze szczegblnym
i norma ogblna, a przepis art. 558 § 2 k.c. reguluje ,,zrzeczenie sie” roszczen z tytulu rekojmi. Przepis art. 508 k.c.
normuje umowe o zwolnienie z dlugu, ktérej skutkiem jest wygasniecie juz istniejgcego zobowigzania. Natomiast art.
558 k.c., a w szczeg6lnosci paragraf drugi tego przepisu dotyczy umownej modyfikacji przyszlej odpowiedzialnosci
z tytulu rekojmi za wady, do ktorej dochodzi przed wykonaniem umowy sprzedazy (odpowiednio - umowy o roboty
budowlane). Art. 558 k.c. reguluje sytuacje, gdy strony w drodze umowy modyfikuja przyszla odpowiedzialnoéé z
tytulu rekojmi. Strony w takiej sytuacji ksztaltuja tre$¢ umowy, ale przed jej wykonaniem. W $wietle powyzszego
przepis ten nie ma zastosowania do porozumienia stron zawartego po wykonaniu umowy. W drodze takiej ugody
kupujacy, ktéremu przystuguja uprawnienia z tytutu rekojmi (a wiec nabyl juz rzecz objeta rekojmia), moze w wyniku
swoich dzialan zrezygnowac z niektorych albo wszystkich uprawnien, przystugujacych mu w stosunku do sprzedawcy.
Kupujacy dokonuje tego albo w drodze czynno$ci faktycznych (a wiec po prostu zaniechania dochodzenia swych
uprawnien), albo czynno$ci prawnych poprzez zrzeczenie sie okre$lonych badZz wszystkich uprawnien. Zaréwno
teoretyczne, jak i praktyczne wzgledy przemawiaja za dopuszczalnoScia rozwigzywania sporéw co do roszczen z tytutu
rekojmi w drodze ugody. Nie ma podstaw, by taka umowe kwalifikowaé jako sprzeczng z ustawg czy tez majaca
na celu obejécie przepiséw ustawy, tj. art. 558 § 1 k.c. (M. Pyziak-Szafnicka, Glosa do wyroku z dnia 19 kwietnia
1991 r., I ACR 79/91, OSP 1992, Nr 11-12, s. 243; podobnie Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega trzecia.
Zobowigzania tom 2 pod red. G. Bienka, LexisNexis W-wa 2005, teza 1 do art. 558 k.c.). Wynikajace z art. 558
k.c. ograniczenia co do dopuszczalno$ci ograniczenia lub wylaczenia odpowiedzialno$ci z tytulu rekojmi za wady
rzeczy dotycza wylacznie modyfikacji zakresu tej odpowiedzialnoSci dokonywanego przez strony postanowieniami



umowy, a zatem okreSlenia jej zasad na przyszto$¢ (K. Haladyj, w: Kodeks cywilny, t. IT (red. K. Osajda), s. 1070). W
sytuacji natomiast, gdy roszczenia z tytulu rekojmi juz powstaly po wydaniu rzeczy przez sprzedawce, strony umowy
moga zgodnie uksztaltowac ich tre$¢, np. zawierajac ugode, przez ktéra kupujacy rezygnuje w catoSci lub w czeéci
z przystugujacych mu w stosunku do sprzedawcy roszczen (Z. Gawlik, w: Kodeks cywilny, t. IIT (red. A. Kidyba), s.
101; K. Haladyj, w: Kodeks cywilny, t. II (red. K. Osajda), s. 1070; J. Jezioro, w: Kodeks cywilny (red. E. Gniewek, P.
Machnikowski), s. 1048; por. takze Cz. Zulawska, w: Kodeks cywilny, t. III, cz. 2 (red. J. Gudowski), s. 73).

Préba podwazenia tej jednolitej wykladni art. 558 k.c. poprzez odwolanie do specyfiki umowy o roboty budowlane,
w ktorej ,przedmiot materialny tej umowy” nie istnieje w chwili jej zawierania nie jest trafna. W piSmiennictwie
wprost wskazuje sie, ze w przypadku umowy o dzielo (ktéra takze charakteryzuje sie brakiem dziela w chwili jej
zawierania) obowigzuja te same co przy sprzedazy mozliwo$ci modyfikacji przyszlej odpowiedzialno$ci z tytulu
rekojmi (Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega trzecia. Zobowigzania tom 2 pod red. G. Bienka, teza 3 do art.638
k.c.). Jedynie samo podstepne zatajenie wady, o ktérym mowa w art. 558 § 2 k.c., nalezy wiaza¢ z momentem odbioru
dziela (rob6t budowlanych), a nie z chwilg zawarcia umowy. Innymi slowy, strony umowy o dzielo czy umowy o
roboty budowlane moga w zawieranej umowie wylaczy¢ przyszla odpowiedzialno$¢ z tytulu rekojmi za wady, zas
w $wietle odpowiednio stosowanego przepisu art. 558 § 2 k.c. wylaczenie tego rodzaju bedzie bezskuteczne, jesli w
chwili odbioru dziela czy tez wykonanych rob6t wykonawca podstepnie zatail jego wady. Wskazaé dodatkowo nalezy,
ze przedmiotem umowy sprzedazy moze by¢ rzecz majaca dopiero powsta¢ w przyszlosci (art. 557 § 2 k.c.), zas
ustawodawca w zaden przeciez sposob nie wylacza mozliwosci zastosowania przepisu art. 558 k.c. do tego rodzaju
umowy sprzedazy.

Takze w Swietle art. 65 § 1 k.c. nie mozna uznaé, ze Sad I instancji dokonal blednej wykladni o§wiadczen woli ztozonych
w ugodzie z dnia 15 czerwca 2012 roku, polegajacej na przyjeciu, ze pozwana Spétka w § 3 ust 10 ugody pozasgdowej
skutecznie, wbrew przepisom art. 558 § 2 k.c., zwolnila pozwoda z dlugu. Rzecz bowiem w tym, ze akcentowana przez
apelujgcego norma art. 558 § 2 k.c. w ogole nie znajduje zastosowania do umowy o zwolnienie z dlugu zawieranej juz po
wykonaniu umowy o roboty budowlane, a dotyczy wylacznie ograniczenia lub wylaczenia przyszlej odpowiedzialnoSci
z tytulu rekojmi zanim owa odpowiedzialno$é w ogble powstanie, a zatem zanim wykreowane zostanie zobowiazanie,
ktérego elementami sg wierzytelno$é i dlug. Dodatkowo nalezy zauwazyé, ze przepis art. 65 § 1 k.c. i zastrzezone w nim
reguly wykladni dotycza oSwiadczenia woli strony, a nie przepis6w prawa materialnego, zaé w istocie skarzacy zarzuca
Sadowi pierwszej instancji w ramach analizowanego zarzutu btedna wykladnie norm prawa materialnego tj. art. 508
k.c.iart. 558 § 2 k.c. w zwigzku z art. 638 k.c. i art. 656 § 1 k.c. Z tresci ugody pozasadowej w drodze zadnych zasad
wykladni nie da sie jednak wyprowadzi¢ okreslonych skutkéw prawnych o§wiadczen woli stron, jesli takowe skutki
nie wynikaja z wlasciwych norm prawa materialnego. Funkcja przepisu art. 65 k.c. jest jedynie ustalenie w drodze
zasad wykladni wladciwej tresSci o§wiadczenia woli strony. Natomiast ocena, jakie skutki owo o§wiadczenie wywoluje
w sferze praw strony pozostaje domena stosowania przepis6w prawa materialnego. W rezultacie powolywana przez
pozwang Spolke okoliczno$é rzekomego podstepnego zatajenia wad przez powoda pozostaje bez znaczenia dla oceny
skuteczno$ci umowy o zwolnienie z dlugu, do ktérej zadne ograniczenia przewidziane w art. 558 § 2 k.c. nie majg
zastosowania. Podkreslenia nadto wymaga, ze sama pozwana podwaza swymi dzialaniami twierdzenia apelacji. Gdyby
bowiem jednoznacznie zakladala, ze postanowienia § 3 pkt 10 ugody sa bezskuteczne z mocy art. 558 § 2 k.c. w zwiazku
z art. 638 k.c. i art. 656 § 1 k.c., calkowicie nieracjonalne pozostawalyby jej o§wiadczenia skladane w trybie art. 88
k.c. Co wiecej, drugie z owych o$wiadczen datowane na 6 kwietnia 2016 roku pozostaje w oczywistej sprzecznosci z
akcentowang teza o podstepnym zatajeniu wad przez powoda, opiera sie bowiem na przeslankach art. 918 § 1 k.c., a
zatem na zalozeniu, ze obie strony ugody pozostawaly w bledzie co do rzeczywistego stanu faktycznego.

W konsekwencji nalezy przyjac, ze wskutek zawarcia ugody zobowigzania powoda z tytulu gwarancji i rekojmi wygasly
na mocy art. 508 k.c., a tym samym nie powstaly wierzytelnosci, ktére pozwana moglaby skutecznie potraci¢ w ramach
niniejszego postepowania.

W tym stanie rzeczy nalezy odnie$é sie do pierwszego z zarzutéw apelacji, a mianowicie, twierdzenia, ze zwarte
przez strony umowy najmu, nie uprawniaja powoda do pobierania czynszu, gdyz przedmioty najmu nie zostal
pozwanej wydane. W tym miejscu wymaga przypomnienia, ze na mocy umowy z dnia 19 stycznia 2012 roku powdd



nabyl od pozwanej wlasnosé 10 apartamentéw polozonych w wybudowanym przez jego przedsiebiorstwo Hotelu
(...) 1 takze w dniu 19 stycznia 2012 roku strony podpisaly ta 10 uméw najmu, na mocy ktérych powdd wynajal
pozwanej apartamenty o indywidualnie oznaczonych numerach, ktérych zostal uprzednio wlascicielem. W umowach
tych pozwana zobowigzala sie do oplacania czynszu najmu kazdego z wynajetych lokali, w ustalonej w kazdej z
umow wysokosci, wyliczonego miesiecznie i indeksowanego o §rednioroczny wskaznik wzrostu cen towaréw i ushug
konsumpcyjnych ogoélem za rok poprzedni, opublikowany przez prezesa GUS. Czynsz ten mial by¢ platny kwartalnie
z dotu do dnia 15 kazdego miesigca nastepujacego po zakonczeniu kwartatu, za okres 3 miesiecy danego kwartahu,
na rachunek bankowy wynajmujacego — powoda. W kazdej z umoéw najmu strony postanowily takze, ze w przypadku
zaistnienia w apartamencie wynajmowanym wad lub usterek uniemozliwiajacych korzystanie z apartamentu zgodnie
z jego przeznaczeniem i standardem hotelu czterogwiazdkowego, czynsz najmu nie przystuguje wynajmujacemu za
okres wystepowania wad lub usterek, do czasu ich usuniecia (§ 4 ust. 5 kazdej z umow).

Bez watpienia umowa najmu powinna okres$la¢ przedmiot, ktérego dotyczy. Wedlug art. 659 § 1 k.c. przedmiotem
$wiadczenia wynajmujacego moga by¢ rzeczy (ruchome i nieruchomosci) lub ich czeéci sktadowe (np. lokal niebedacy
nieruchomo$cig lokalowa, §ciana, balkon, izba, miejsce parkingowe itp.). W realiach niniejszej sprawy bezspornym
jest, ze na podstawie notarialnej umowy z dnia 19 stycznia 2012 roku ustanowiona zostala odrebna wlasnoéé 10
enumeratywnie wskazanych lokali (apartamentéw) w budynku hotelu polozonego w K. przy ulicy (...), a nastepnie
mial miejsce ich sprzedaz ich sprzedaz przez S. (...) na rzecz powoda, za$ nastepnie strony zawarly umowy najmu
tychze lokali, w ktorych w § 3 ust. 1 wskazano, ze lokale zostaly wydane najemcy w dacie zawarcia umowy najmu.
W tym stanie rzeczy truizmem jest twierdzenie, ze skoro sprzedaz lokali przez pozwana i ich najem nastgpily
jednego dnia, Spoélka (...) bedac jednoczeénie sprzedajacym i najemca musiala mie¢ pelng wiedzg co do ich stanu
technicznego, wyposazenia i standardu, a majac taka wiedze bezwarunkowo przejeta wskazane apartamenty. Fakt
przejecia lokali potwierdzaja dodatkowo dwie okolicznoSci. Po pierwsze pozwana przez pewien czas regulowala czynsz
za przedmiotowe apartamenty na rzecz powoda, co oznacza, ze nie miata watpliwosci co do posiadania przedmiotu
najmu i korzystania z niego. Po drugie pozwana w toku niniejszego procesu przeciwstawila roszczeniu powoda
o zaplate nalezno$ci czynszowych za opisane apartamenty wlasne wierzytelno$ci wobec powoda, ktéry wprawdzie
okazaly sie nieistniejacymi, ale powyzsze stanowisko procesowe potwierdzilo istnienie roszczeh powoda. Uznanie
roszczenia moze by¢ bowiem dokonane w kazdy sposob i co wazne, w przypadku uznania roszczenia, osoba ktéra
sklada o$wiadczenie woli nie musi mie¢ $wiadomoSci tego, ze uznaje roszczenie. Dla skuteczno$ci tzw. uznania
niewlasciwego nie jest wymagane istnienie po stronie zobowigzanego zamiaru wywolania skutku prawnego, ale
istotne jest to, aby zachowanie zobowigzanego moglo uzasadnia¢ przekonanie osoby uprawnionej, iz zobowigzany jest
$wiadom swojego obowigzku (wyrok Sadu Najwyzszego dnia 25 marca 2010 r., I CSK 475/09, Lex nr 653955; wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 16 lutego 2012 r., III CSK 208/11, Lex nr 1162688). W doktrynie wskazuje sie, ze uznanie
niewlasciwe moze polegaé na zaplacie czeéci dlugu, zaplacie odsetek, udzieleniu zabezpieczenia przez dluznika a takze
wszelkich skierowanych do wierzyciela ,prosbach”, czy to o rozloZenie na raty, czy to o odroczenie terminu platnosci,
czy to o zwolnienie z odsetek lub dlugu (E. Gniewek, Kodeks Cywilny. Komentarz., Warszawa 2008 r., s. 208).

W § 4 ust. 5 uméw najmu zastrzezono, ze: "W przypadku zaistnienia w apartamencie wad lub
usterek uniemozliwiajacych korzystanie z apartamentu zgodnie z jego przeznaczeniem i standardem hotelu
czterogwiazdkowego, czynsz o ktérym mowa w przepisie § 4 ust. 1 niniejszej umowy, nie przystuguje wynajmujacemu
za okres wystepowania wad i usterek do czasu ich usuniecia.", ale po pierwsze powyzszy zapis jednoznacznie odwoluje
sie do ewentualnych przyszlych zdarzen, a takie nie zostaly wykazane. Co wiecej, umowa nie okreéla jak nalezy
rozumie¢ standard hotelu czterogwiazdkowego, ktéry w istocie wigze sie z zakresem i jakoScig §wiadczonych ushug,
calo$cig infrastruktury hotelowej, logistyka itp. Jak juz wskazano wyzej, nalezy pamieta¢, ze umowa stron z dnia
30 sierpnia 2008 roku o wykonanie rob6t budowlano-montazowych nie zobowigzywala powoda jako generalnego
wykonawcy do budowy hotelu o standardzie czterogwiazdkowym, a jedynie do wykonania obiektu hotelu i taka
budowla zostala odebrana przez inwestora. Ponadto skarzaca nie dostrzega, ze w § 3 ust. 9 ugody stron z dnia 15
czerwca 2012 roku o$wiadczyla, ze: "czynsz najmu lokali stanowigcych wlasno$¢ M. M. znajdujacych sie w budynku
hotelowym (...) bedzie naliczany zgodnie z umowami najmu bez zglaszania roszczen obnizenie z uwagi na wystgpienie
wad i usterek obcigzajacych wykonawce ww. budynku."



Przyjmujac nawet stanowisko skarzacego, ze Spolka (...) nie korzystala z bedacych przedmiotem najmu apartamentéow
po podpisaniu uméw najmu to i ta okolicznoé¢ nie zostala udowodniona. W szczego6lnosci strona pozwana nie
przedstawila wskazan wodomierzy, czy licznikow energii elektrycznej z ktorych wynikaloby, iz nie odnotowano w tych
pomieszczeniach zmian w tym zakresie, wskazujacych na biezace wykorzystanie. Co znamienne, to strona powodowa,
bedaca wlascicielem tychze apartamentéw, przedstawila z kolei raport z ich ogledzin z dnia 1 wrze$nia 2014 roku
(k. 671), z ktérego wynika, ze przez klika dni nie miala mozliwo$ci okreélenia ich stanu technicznego z uwagi na
przebywanie w nich go$ci hotelowych. Juz te okolicznoéci wskazuja jednoznacznie, ze przedmiotowe apartamenty sg
na biezaco wykorzystywane przez strone pozwang, a odmowa zaplaty czynszu nie jest niczym uzasadniona.

Sad Apelacyjny dostrzega, ze apelacja zostala wniesiona od caloSci wyroku Sadu Okregowego w Lodzi z dnia 20
kwietnia 2016 roku, jednak jak sie wydaje wniesiony $rodek zaskarzenia nie obejmuje umorzenia postepowania w
zakresie kwoty 11.512 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 25 lipca 2013 roku, albowiem w odniesieniu do
powyzszego rozstrzygniecia nie zostaly skierowane jakiekolwiek zarzuty, a rozstrzygniecie w tym zakresie jest w istocie
indyferentne dla kazdej ze stron.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny dzialajac na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje jako bezzasadna.

Polaczenie kilku spaw, ktére nastgpilo w niniejszym postepowaniu, ma charakter techniczny, a nie "organiczny".
Oznacza to, ze sprawy polaczone pozostaja sprawami samodzielnymi i jako takie wymagaly osobnego rozstrzygniecia,
ktore zostalo objete jednym wyrokiem (tzw. wyrokiem lacznym). Innymi slowy wskazane wyzej polaczenie nie
pozbawia polaczonych spraw ich odrebno$ci i nie zmienia faktu, ze laczne rozpoznawane i rozstrzygane sprawy
sq nadal oddzielnymi sprawami. Dlatego tez wyrok powinien zawiera¢ z osobna rozstrzygniecie co do kazdej z
potaczonych spraw (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 wrzeénia 1967 ., I CR 158/67, L.; W. S., Przeglad Sadowy 1969,
S. 367; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 23 grudnia 2012 r., I CZ 164/11, L.; postanowienie Sadu Najwyzszego
z dnia 29 stycznia 2014 r., Il UZ 69/13, L.). Tym samym rozstrzygniecie o kosztach postepowania winno odnosi¢ sie
indywidualnie do kazdej z polaczonych spraw i dlatego rozstrzygniecie w zakresie kosztéw postepowania apelacyjnego
nastgpilo indywidualnie w kazdej sprawie w oparciu o przepisy art. 98 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c.
wyrazajace zasade odpowiedzialnoSci za wynik procesu. Z tych wzgledéw na podstawie § 2 pkt 6 i § 10 ust. 1 pkt 2
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnos$ci adwokackie
(Dz. U. 2015, poz. 1800) obciazono strone pozwang kosztami zastepstwa procesowego pelnomocnika powoda w kazdej
ze spraw rozpoznawanych w postepowaniu apelacyjnym w kwotach po 5.400 zlotych.



