Sygn. akt I ACa 318/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 pazdziernika 2017 r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy SSA Dariusz Limiera (spr.)

Sedziowie SA Malgorzata Dzieciolowska

del. SO Rafal Maciejewski

Protokolant sekretarz sqdowy Lidia Milczarek

po rozpoznaniu w dniu 31 pazdziernika 2017 r. w Lodzi na rozprawie
sprawy z powodztwa M. M.

przeciwko (...) Spolce z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibqg w K.
o zaplate

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sqdu Okregowego w Lodzi

z dnia 29 listopada 2016 r. sygn. akt X GC 700/16

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od (...) Spoltki z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibq w K. na rzecz M. M. kwote
8.100 (osiem tysiecy sto) zl z tytulu zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego w postepowaniu

apelacyjnym.
Sygn.akt I ACa 318/17

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 29 listopada 2016 r., w sprawie sygn.akt X GC 700/16,

z powbddztwa M. M. przeciwko (...) spolce z ograniczona odpowiedzialno$cia w K. o zaplate Sad Okregowy w Lodzi

zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 669 402,03 zk:
I 95 751,96z1. z odsetkami od dnia 16 pazdziernika 2014r.;

IT 95 751,96z1. z odsetkami od dnia 16 stycznia 2015r.;

III 95 751,96z} z odsetkami od dnia 16 kwietnia 2015r.;

IV 95 751,96z} z odsetkami od dnia 16 lipca 2015r.;

V 95 751,96zt z odsetkami od dnia 16 paZdziernika 2015r.;

VI 95 751,96zt z odsetkami od dnia 16 stycznia 2015r.;



VII 94 890,27z}, z odsetkami od dnia 16 kwietnia 2016r.
oraz kwote 47 888 zl tytulem zwrotu kosztoéw postepowania.
Sad Okregowy poczynil nastepujace ustalenia:

W dniu 30 sierpnia 2012r. strony zawarly umowe, na mocy ktérej powdd jako wykonawca zobowiazal sie do
wzniesienia budynku hotelowego w K. na podstawie projektu dostarczonego przez pozwanego jako inwestora. Projekt
powyzszy przygotowany zostal na podstawie umowy wiazacej projektanta

z powodem. Na etapie wykonywania powyzszych prac pow6d w porozumieniu

z pozwanym odstapil od cze$ci wymagan projektu. Dotyczylo to zmiany rzednej posadowienia wznoszonego przez
niego obiektu jak rowniez ocieplenia balkonéw. Niektore z powyzszych odstepstw mialy charakter na tyle istotny, iz
konieczne bylo uzyskanie zamiennego pozwolenia budowe.

Powo6d na podstawie zawartej w dniu 19 stycznia 2012r. umowy nabyt od pozwanego wlasno$é polozonych w
wybudowanym przez siebie hotelu (...) w (...) apartamentéw oznaczonych numerami 116, 118, 216, 217, 218, 219,
314, 315, 318, 319, ktére to apartamenty tego samego dnia wynajat pozwanemu na czas okre$lony od dnia 19 stycznia
2012r. do dnia 19 stycznia 2017 r. w zamian za czynsz najmu wynoszacy miesiecznie 2 500z} netto indeksowany

o publikowany przez prezesa GUS $rednioroczny wskaznik wzrostu cen towaréw

i uslug konsumpcyjnych za rok poprzedni, platny kwartalnie z dolu do dnia 15 kazdego miesiaca nastepujacego po
zakonczeniu kwartahu.

Pismem z dnia 28 lutego 2012r. pozwany wezwal powoda do usuniecia usterek przedmiotu najmu. Odpowiadajac
na powyzsze wezwanie w pismach z dnia 23 marca, 20 kwietnia 2012r. powod zarzucit pozwanemu brak nalezytego
serwisowania tych elementéw instalacji spornych apartamentéw, ktore w ocenie pozwanego mialy funkcjonowaé w
sposob wadliwy. Powod podjal sie usuwania pozostalych usterek spornych apartamentéw. Prace takie prowadzil do
dnia 15 czerwca 2012r.

W dniu 15 czerwca 2012r. strony zawarly ugode, w ktorej to ugodzie, w jej par. 3 pkt 9 i 10 pozwany o$wiadczyl, iz
nalezny powodowi czynsz najmu naliczany bedzie zgodnie z umowami najmu bez jednoczesnego zglaszania roszczen
o0 jego obnizenie z tytulu wad i usterek obciazajacych powoda jako wykonawce budynku, jak réwniez o$wiadczyl,
iz zrzeka sie jakichkolwiek roszczen z tytutu rekojmi i gwarancji zaréwno zgloszonych poprzednio jak i mogacych
powsta¢ w przyszloéci. W par. 4 ust. 2 strony oSwiadczyly z kolei, iz ugoda we wskazanym zakresie zastepuje
wszelkie inne poprzednio zlozone o$§wiadczenia i porozumienia. Zawierajac powyzsza ugode powod chcial w zamian
za jednorazowe $wiadczenie pieniezne

w postaci ustanowionej przez powoda gwarancji ubezpieczeniowej uwolni¢ od cigzacych na nim z tytulu rekojmi i
gwarancji obowiazkoéw wynikajacych z umowy

o roboty budowlane jak réwniez przenie$¢ na pozwanego obowiazki utrzymywania przedmiotu najmu w nalezytym
stanie. Powodowi przy$wiecal nadto zamiar wyeliminowania w przyszloSci wszelkich roszczen, jakie pozwany mialby
wywodzi¢ przeciwko niemu z uméw najmu. Srodki finansowe, jakie pozwany uzyskal tytulem gwarancji bankowej,
czesciowo jedynie pokryly koszty niezbednych remontéw spornych apartamentow.

W dacie zawierania powyzszej ugody pozwanemu znane byly juz wady spornych apartamentéw w postaci pekniec
$cian. Co sie tyczy ich zawilgocen, to powod thumaczyl ich obecno$é niezakoniczonym procesem schniecia. Kiedy jednak
pomimo uplywu czasu zawilgocenia te nie zniknely, pozwany podjal bezskuteczna probe ich usuniecia we wlasnym
zakresie

W dniu 18 lutego 2015r. w prowadzonym pomiedzy stronami procesie przed Sadem Rejonowym w Kolobrzegu wydana
zostala opinia biegltego sadowego stwierdzajaca nadmiernie glo§na prace zainstalowanych w spornych apartamentach
klimakonwektoréw jak rowniez zawilgocenie i zagrzybienie na styku balkonéw ze §cianami i otworami drzwiowymi we
wszystkich apartamentach z wyjatkiem oznaczonego numerem 216. Jako podmiot odpowiedzialny za wystepowanie



powyzszych wad wskazano powoda jako wykonawce prac budowlano — montazowych. Wnioski powyzszej opinii
spotkaly sie z opozycja powoda, wedle ktérego na etapie dokonywania odbioru zalozone klimakonwektory spelnialy
wymagania w zakresie glo$nosci ich pracy, zmiana za§ w tym zakresie dokona¢ miala sie p6zZniej i spowodowana
byla wylacznie brakiem ich nalezytej konserwacji, czemu z kolei przeczyla strona pozwana wskazujac, iz sporne
klimakonwektory

w ogble nie powinny byly trafi¢ do obiektu wykorzystywanego jako hotel czterogwiazkowy.

W dniu 12 listopada 2015r. pozwany zlozyt o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkow prawnych ugody z dnia 15 czerwca
2012r., ktdrej zawarcie uzasadnil pozostawaniem w blednym prze$wiadczeniu, iz wybudowany przez powoda obiekt
wzniesiony zostal zgodnie z jego projektem i jest wolny od wad. Uzasadniajac uchylenie sie od zawartej ugody pozwany
wskazal na wnioski zawarte w opinii sagdowej wydanej na uzytek procesu prowadzonego przed Sagdem Rejonowym

w K., wedle ktorej sporny obiekt wybudowany zostat niezgodnie

z projektem. Niezgodno$¢ ta polega¢ miala na samowolnym zmniejszeniu mocy kotlowni tak, aby dopasowac ja do
rozmiaréw przeznaczonego na kotlownie pomieszczenia. Ujawnienie czesci odstepstw od projektu nieuzgodnionych
z pozwanym wymagato dokonania odkrywek.

W zwiazku z wynajmem powyzszych apartamentéw powod wystawit faktury VAT opiewajace na kwoty:
I 95 751,96z} obejmujace naleznosci czynszowe za okres lipiec — wrzesien 2014r.

IT 95 751,96z71. obejmujace naleznosci czynszowe za okres pazdziernik — grudzien 2014r.

III 95 751,96z} obejmujace naleznosci czynszowe za okres styczen - marzec 2015r.

IV 95 751,96zL obejmujace naleznosci czynszowe za okres kwiecien - czerwiec 2015r.

V 95 751,96zL. obejmujgce naleznoéci czynszowe za okres lipiec - wrzesien 2015r.

VI 95 751,96z obejmujgce naleznoéci czynszowe za okres pazdziernik — grudzien 2015r.

VII 94 890,27z1. obejmujace naleznosci czynszowe za okres styczen - marzec 2016r.

Faktury powyzsze opiewajg na kwoty czynszu indeksowanego stosownie do postanowien uméw najmu z dnia 19
stycznia 2012r.

W zwigzku z odmowa pozwanego przyjecia powyzszych faktur pow6d wystosowal dont wezwanie przedsadowe w dniu
16 czerwca 2016r., do ich zaplaty, nie zmienilo to jednak stanowiska pozwanego.

Zapadlym w dniu 20 kwietnia 2016r. wyrokiem Sad Okregowy w Lodzi X Wydzial Gospodarczy uwzglednil zadanie
pozwu wniesionego przez powoda przeciwko pozwanemu o zasadzenie naleznoéci czynszowych z tytulu uméw najmu
z dnia 19 stycznia 2012r., kolejnym zas§ wyrokiem z dnia 6 pazdziernika 2015r. oddalil Zadanie pozwu wniesionego
przez pozwang spolke przeciwko powodowi roszezenia z tytutu rekojmi wynikajace z umowy o roboty budowlane, na
mocy ktorej powod wybudowat przedmiotowe apartamenty. Uwzgledniajac pierwsze ze wskazanych wyzej powodztw
Sad Okregowy w Lodzi wskazal, iz w ugodzie tej w par. 3 ust. 9 pozwana zobowigzala sie do zaplaty czynszu najmu
zgodnie z wcze$niej zawartymi w tym przedmiocie umowami najmu bez zglaszania roszczen o jego obnizenie z tytulu
wad i usterek przedmiotu najmu, wedle tresci za$ par. 4 ust. 2 zawartej przez strony ugody, wola jej stron bylo, aby
jej postanowienia zastapi¢ mialy wszelkie wcze$niejsze porozumienia i o§wiadczenia. Jednocze$nie Sad Okregowy w
Lodzi nie podzielil zarzutu niewaznosci spornych postanowien ugody wskazal bowiem, iz ugoda ta regulujac wzajemne
ustepstwa stron w ramach nawigzanych miedzy nimi wezeéniej stosunkéw prawnych stanowila tym samym w pelni
dozwolong modyfikacje treéci praw i obowigzkow przyjetych rowniez w umowach najmu, jej zawarcie zatem bylo
dopuszczalnym skorzystaniem z mozliwoSci, jakie otwiera przepis art. 918 par. 1 ke.



W toku powyzszego procesu na terminie rozprawy w dniu 6 kwietnia 2016r. pozwana ponownie zlozyta o§wiadczenie
o uchyleniu sie od ugody z dnia 15 czerwca 2012r. wskazujac tym razem na blad, w jaki pozostawaé mialy obie strony
ugody, wyrazajacy sie prze§wiadczeniem, iz przedmiot umow najmu wykonano zgodnie z projektem.

W chwili obecnej pozwany udostepnia go$ciom hotelowym cze$é jedynie wynajmowanych apartamentéw

Przy powyzszych ustaleniach Sad Okregowy zadanie pozwu ocenil jako zasadne. Niezasadny jest zarzut sprzecznosci
ugody z dnia 15 czerwca 2012r.

z bezwzglednie obowiazujacymi przepisami regulujacymi najem, w szczegdlno$ci za$ sprzeczno$ci z przepisami art.
662 par. 1 ke. stanowiacym, iz wynajmujacy powinien wydaé najemcy rzecz w stanie przydatnym do uméwionego
uzytku i utrzymywac ja

w takim stanie przez czas trwania najmu.

Przepis ten nie ma charakteru bezwzglednie obowiazujacej normy, wolno zatem umoéwié sie, ze rzecz najeta bedzie
wydana w gorszym, a nawet nieprzydatnym stanie, albo tez zastrzec szczegbdlne wlasciwosci rzeczy (Kodeks cywilny
Komentarz tom 2 Wydawnictwo Prawnicze Warszawa 1972r. str. 1449, numer brzegowy 1).

W ocenie Sadu Okregowego, brak jest podstaw, aby charakteru normy wzglednie obowiazujacej odmoéwic takze
kolejnemu powolanemu przez strone pozwang przepisowi art. 664 par. 1 ke., wedle ktorego, jezeli rzecz najeta ma
wady, ktére ograniczaja jej przydatno$¢ do umoédwionego uzytku, najemca moze zgdaé odpowiedniego obnizenia
czynszu za czas trwania wad, te same bowiem argumenty, ktore przemawiajg za uznaniem takiego wlasnie charakteru
przepisu art. 662 kc. aktualne pozostaja w odniesieniu do art. 664 par. 1 ke. Wedle dominujacego stanowiska, w
przeciwienstwie do norm regulujacych np. stosunki prawnorzeczowe, przepisy regulujace relacje obligacyjne, do
ktorych nalezy najem, maja charakter wzglednie obowiazujacych, to za$ oznacza, iz strony moga w drodze zawieranych
przez siebie umow regulowaé wzajemne prawa i obowiazki odmiennie, anizeli czynig to przepisy ustawowe. Z takiej
tez mozliwosci strony skorzystaly w tej sprawie.

Jako chybiony Sad I instancji ocenil argument strony pozwanej, wedle ktérego powod nie moze wywodzié swoich
roszczen o zaplate czynszu najmu z ugody z dnia 15 czerwca 2012r., a to z tego wzgledu, iz przedmiot powyzszej ugody
stanowily inne nawigzane pomiedzy stronami stosunki prawne poza umowami najmu. Zarzut powyzszy, wynikajacy
z faktu, iz tzw. preambule powyzszej ugody odwolano sie wylacznie do uméw o roboty budowlane, przeniesienia na
powoda wlasnos$ci odrebnych lokali jak rowniez do ,sporéw na réznych plaszczyznach zwigzanych ze stosunkami,
opisanymi powyzej, w tym réwniez co do sposobu ,,wykonania wzajemnych zobowiazan z tytutu udzielonych gwarancji
irekojmi” nie jest trafny, bowiem w tejze samej preambule strony zgodnie jednoczesnie o$wiadczyly, iz ich zamiarem
jest kompleksowe uregulowanie wzajemnych sporéw bez jednoczesnego jednak wylaczenia z zakresu spraw spornych
istniejacych juz wtedy rozbieznoS$ci stanowisk stron, jakie wynikly w zwigzku z wynajmem apartamentéw (preambuta
k. 229). Potwierdzeniem trafnoéci powyzszego stanowiska jest wreszcie zapis zawarty w par. 3 ust. 9 powyzszej
ugody, wedle ktérego czynsz najmu lokali stanowigcych wlasno$¢ M. M. naliczany ma by¢ zgodnie z umowami
najmu bez zglaszania roszczen o jego obnizenie z uwagi na wystapienie wad i usterek obcigzajacych wykonawce
budynku. Powyzszy zapis jednoznacznie potwierdza trafno$¢ prezentowanej przez strone powodowa tezy, wedle
ktorej intencja stron bylo definitywne wyczerpanie w ugodzie z dnia 15 czerwca 2012r. wszelkich dzielacych je
spornych zagadnien, nie za§ wprost jedynie wymienionych w preambule do niej. Dokonujac wykladni o§wiadczen
woli tworzacych przedmiotowa ugode mie¢ nalezy na uwadze regulacje zawarta w przepisie art. 65 par. 2 kc., wedle
ktorego w umowach nalezy raczej badaé, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac sie na jej dostownym
brzmieniu. W ocenie Sadu Okregowego wyznacznikiem tego zgodnego zamiaru stron i celu umowy jest — na co
wprost wskazuja zlozone przez powoda zeznania - wlaénie zapis zawarty w ust. 9 par. 3 ugody, nie za$§ samo tylko
dostowne brzmienie preambuly. Fakt, iz przestuchana w charakterze strony pozwanej prezes zarzadu pozwanej spotki
okolicznosci tych nie potwierdzila, nie odbiera prezentowanej przez strone powodowa wersji waloru zgodnosci z
prawda, jej potwierdzenie bowiem przez pozwanego — zwazywszy na obrana przez niego linie obrony w niniejszym
postepowaniu, pozostawaloby w sprzecznoéci z jej interesem, prowadziloby bowiem do podwazenia tejze linii obrony.
Takze zasady doSwiadczenia zyciowego nakazuja przyjac, iz po nawigzaniu w krétkim okresie czasu w odniesieniu do



tych samych przedmiotéw szeregu stosunkéw prawnych, na tle ktorych powstalo kilka réznych sporéw, zamiarem,
ktory przySwiecal stronom przy zawarciu ugody

z dnia 15 czerwca 2012r., musialo by¢ definitywne i kompleksowe uregulowanie nia wszelkich spornych zagadnien
bez wylaczania ktorychkolwiek z nich poza zakres ugody.

Zdaniem Sadu I instancji za okoliczno$ci uzasadniajace zwolnienie pozwanego od obowigzku wnoszenia oplat
czynszowych nie moga uznane zosta¢ wreszcie dwukrotnie sktadane przez pozwanego o$wiadczenia o uchyleniu sie
od o$wiadczen woli tworzacych sporng ugode, stosownie bowiem do brzmienia przepisu art. 918 § 1 ke., uchylenie
sie od skutkéw prawnych ugody zawartej pod wplywem bledu jest dopuszczalne tylko wtedy, gdy blad dotyczy stanu
faktycznego, ktory wedlug tresci ugody obie strony uwazaly za niewatpliwy, a sp6r albo niepewno$é nie bytyby
powstaly, gdyby w chwili zawarcia ugody strony wiedzialy o prawdziwym stanie rzeczy.

Jak podnosi sie w literaturze prawniczej, okolicznoécia, ktéra uzasadnia uchylenie sie od skutkoéw ugody z uwagi
na pozostawanie w bledzie, jest sytuacja, gdy blad dotyczyl stanu faktycznego, ktéry ponadto byl uwazany przez
obie strony za niewatpliwy. W okoliczno$ciach niniejszej sprawy oznaczaloby to mozliwo$¢ uchylenia sie od ugody
w przypadku uzyskania przez pozwanego wiedzy o dalszych wadach wynajmowanych mu apartamentéw, innych
zatem jeszcze, anizeli te, ktore znane byly mu w chwili zawierania spornej ugody. W ocenie Sadu Okregowego strona
pozwana konstruujac tre$¢ ugody sama jednak pozbawila sie powyzszej mozliwosci, jak wynika bowiem z par. 4 ust.
10 powyzszej ugody, pozwany zawierajac ja zrzekl sie jednocze$nie jakichkolwiek roszczen,

w szczegblnosci za$ roszcezen z tytulu rekojmi i gwarancji i to nie tylko zgloszonych uprzednio, ale takze
mogacych powsta¢ dopiero w przysztoSci. W ocenie Sadu Okregowego, taki zapis ugody, na ktory pozwany bedacy
profesjonalnym uczestnikiem obrotu gospodarczego przystal, wyklucza, aby w dacie jej zawierania obie jej strony
zywi¢ mialy prze$wiadczenie, iz sporne apartamenty nie sg dotkniete zadnymi innymi wadami poza juz im znanymi,
zapis zawarty bowiem w przywolanym wyzej par. 4 ust. 10 wprost wskazuje na to, iz strony, a zatem roéwniez pozwana,
liczyly sie z wystepowaniem innych jeszcze wad, ktére do chwili zawarcia ugody jeszcze sie nie ujawnily. JeSli zatem
mimo to pozwany zdecydowal sie zawrze¢ ugode w takim ksztalcie, to w chwili obecnej dla unikniecia zaplaty czynszu
najmu nie moze powolywac sie na uchylenie sie od o$wiadczenia woli spowodowane dowiedzeniem sie o kolejnych
nieznanych wcze$niej wadach, potencjalne wystepowanie bowiem takich nieujawnionych jeszcze wad brat on pod
uwage

w chwili zawierania ugody.

Za okoliczno$¢ pozwalajaca pozwanemu na uchylenie sie od obowigzku zaplaty czynszu nie moze takze uznane
zostac¢ uchylenie sie przez pozwanego od ugody spowodowane rzekomym dowiedzeniem sie przez niego o wykonaniu
przedmiotu najmu niezgodnie z projektem, jak wynika bowiem z zeznan powoda, odstepstwa od projektu znane
byly i akceptowane przez strone pozwana jeszcze na etapie realizacji inwestycji. Wystepowanie takich odstepstw —
czemu strona pozwana nie przeczyla — decydowalo o konieczno$ci uzyskania zamiennego pozwolenia na budowe.
Jedli za$ poza zalegalizowanymi w drodze pozwolenia zamiennego wystapily inne jeszcze odstepstwa od projektu,
to ich wystapienie traktowane musi by¢ w kategoriach wady przedmiotu budowy, z tytulu ktérych to wad pozwany
jednakowoz zrzek! sie roszczen nie wylaczajac tych, ktérych wystepowanie nie bylo mu znane w dacie zawierania
ugody. Zawarta pomiedzy stronami ugoda nie moze by¢ zatem wzruszona przez powolanie sie na blad dotyczacy wad,
ktére nie byly wprawdzie jeszcze znane, nie mniej jednak liczono sie z Ich wystapieniem, jednoznaczne byloby to
bowiem

z uchyleniem sie od ugody z powolaniem sie na blad dotyczacy okolicznoéci watpliwych, co z kolei pozostawaloby w
sprzeczno$ci z powolanym wyzej przepisem art. 918 par. 2 kc.. Przyczyn takiego stanu rzeczy poszukuje sie w naturze
i celu ugody, stusznie uznajac, ze gdyby ustawodawca dopuscil wzruszenie ugody

z powodu bledu dotyczacego kwestii watpliwych, np. jak mialo to miejsce w niniejszej sprawie z powodu ujawnienia sie
wad, ktérych obecnoéci nie wykluczano w chwili zawierania ugody, ugoda taka zawsze bylaby czynnoS$cig tymczasowa
(M. Pyziak-Szafnicka (w:) System prawa prywatnego, t. 8, 2011, s. 1004). Rozwigzanie takie godzitloby w pewnos¢ i
bezpieczenstwo obrotu, za zrozumiale wiec uzna¢ nalezy, iz racjonalny ustawodawca zdecydowat sie je wyeliminowac.



Rozstrzygniecie o naleznych powodowi kosztach postepowania w postaci uiszczonej przez niego oplaty od pozwu w
kwocie 33 471z}. oraz wynagrodzenia pelnomocnika w wysoko$ci 14 400z} Sad I instancji podjat zgodnie z wyrazona
przepisem art. 98 par. 1 kpc. zasadg odpowiedzialno$ci za wynik postepowania.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodla pozwana, zaskarzajac orzeczenie w catoéci i zarzucajac:

1. naruszenie przepisoOw postepowania, ktore mialo wplyw na tre$¢ wyroku, tj. art. 233 § 11 2 i art.328 § 2 k.p.c.
poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw przeprowadzonych w sprawie, dokonanej wybiorczo, wbrew
zasadom logiki i do§wiadczenia zyciowego, polegajacej na wyprowadzeniu

z materialu dowodowego wniosku, ze w ugodzie z dnia 15 czerwca 2012 r. strony na nowo uregulowaly wzajemne
prawa i obowiazki co w konsekwencji skutkowato wadliwym zastosowaniem przez Sad I instancji normy wynikajacej
z art. 622 § 1 k.c;

2. naruszenie prawa materialnego tj. art.65 k.c. w zw. z art.917 k.c. poprzez przyjecie, ze zrzeczenie sie roszczeh w
ugodzie z dnia 15 czerwca 2012 r. obejmowalo rowniez zrzeczenie sie roszczen z umoéw najmu, podczas gdy prawidlowa
wykladnia tej ugody wskazuje, ze zrzeczenie obejmowalo roszczenia z umowy o roboty budowlane oraz uméw o
sprzedazy lokali;

3. naruszenie prawa materialnego tj. art.662 § 1 k.c. poprzez jego niezastosowanie i przyjecie, ze czynsz najmu byl
nalezny pomimo dostarczenia lokali w stanie nieprzydatnym do hotelowego uzytku w standardzie 4 gwiazdkowym,;

4. naruszenie prawa materialnego tj. art. 558 § 2 k.c. w zw. z art. 656 § 1 k.c. poprzez ich niezastosowanie polegajace
na uznaniu, ze na podstawie przepisu lex generali jakim jest art. 508 k.c., ze pozwana zrzekla sie skutecznie

w ugodzie z dnia 15 czerwca 2012 roku roszczen z tytulu rekojmi i gwarancji mogacych powstac w przyszlosci, podczas
gdy zgodnie z art. 558 § 2 k.c.

wzw. zart. 656 § 1k.c. wzw. z art. 638 k.c. pozwana nie mogla zrzec sie skutecznie roszczen z rekojmi jezeli wykonawca
budynku podstepnie zatail wade budynku;

5. razace naruszenie przepisOw prawa materialnego tj. art. 918 k.c. poprzez bledna wykladnie i niewlasciwe
zastosowanie polegajace na przyjeciu, iz skoro pozwana zrzekla sie roszczen z ww. ugody z rekojmi i gwarancji
na przyszlo§é, to tym samym obie strony uwazaly, ze w budynku moga wystapi¢ jeszcze wady, ktore nie byly
ujawnione, podczas gdy istotne jest czy w dniu zawarcia ugody strony byly w bledzie co do okolicznosci faktycznych
towarzyszacych zawarciu ugody;

6. razace naruszenie przepisow prawa materialnego tj. art. 58 k.c. poprzez bledng wykladnie i niewladciwe
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
nalezny;

W konkluzji apelujgca wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa w calo$ci oraz o zasadzenie od
powoda na rzecz pozwanej kosztdw 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
kosztoéw postepowania apelacyjnego, a w tym kosztow zastepstwa adwokackiego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest bezzasadna.

Sad Apelacyjny w caloéci podziela ustalenia faktyczne i ocene prawna dokonane przez Sad pierwszej instancji i
przyjmuje je za wlasne. Zarzuty apelacji nie podwazaja tej oceny.



Skarzacy podnosi zarzuty dotyczace wadliwego ustalenia stanu faktycznego, a zatem naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. W
pierwszej kolejnosci nalezy zatem odnie$¢ 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 przyjal za wlasny bowiem wyprowadzony on zostal z dowodéw, ktérych ocena odpowiada wszelkim
wskazaniom powolanego wyzej przepisu. Ocena wiarygodnosSci i mocy dowodéw jest podstawowym zadaniem
sadu orzekajacego, wyrazajacym istote sadzenia, a wiec rozstrzygania kwestii spornych w warunkach niezawistoéci,
na podstawie wlasnego przekonania sedziego przy uwzglednieniu caloksztaltu zebranego materialu (wyrok Sadu
Najwyzszego

z dnia 16 lutego 1996 r., II 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$wiadczenia zyciowego,
to bowiem jedynie moze by¢ przeciwstawione uprawnieniu sagdu do dokonania swobodnej oceny dowoddow. Nie jest
natomiast wystarczajace przekonanie strony o innej niz przyjal wadze (donioslo$ci) poszczegolnych dowodow i ich
odmiennej ocenie niz ocena sadu (orzeczenia Sadu Najwyzszego: z dnia 5 sierpnia 1999 r., I 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 1., I CKN 572/99, Lex nr 53136;

z dnia 27 wrzeénia 2002 r., II CKN 817/00, Lex nr 56096).

W szczegolno$ci postawienie zarzutu obrazy art. 233 § 1 k.p.c. nie moze polegaé na zaprezentowaniu przez skarzacego
stanu faktycznego przyjetego przez niego na podstawie wlasnej oceny dowodéw. Skarzacy moze tylko wykazywac,
postugujac sie wylacznie argumentami jurydycznymi, ze Sad razaco naruszyl ustanowione w wymienionym przepisie
zasady oceny wiarygodno$ci 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 zawierajac ugode w dniu 15.06.2012 r. 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.
Nalezy powt6rzy¢ za Sadem Apelacyjnym w sprawie I ACa 905/16, ze inwestor, juz w § 15 umowy z dnia 30 sierpnia
2998 roku o wykonanie rob6t budowlana-montazowych ustanowit inspektora nadzoru w osobie mgr inz. G. K.. Tym
samym realizacja poszczegolnych etapéw budowy nastepowala pod jego kontrolg. 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
uczestnikdéw procesu budowlanego obok inwestora, projektanta, kierownika budowy czy kierownika robot, ktory musi
posiadaé¢ uprawnienia budowlane do pelienia samodzielnej funkcji technicznej w budownictwie, wiedze techniczna
oraz praktyke zawodowa dostosowang do stopnia skomplikowania rob6t budowlanych. Ustanowienie inspektora
nadzoru inwestorskiego na budowie pozwala inwestorowi, ktéry niejednokrotnie nie ma wiedzy technicznej,
zabezpieczy¢ swoje interesy zwigzane z budowa. Inspektor nadzoru inwestorskiego pelni bowiem role kontrolng nad
kierownikiem budowy, moze mu wydawa¢ polecenia, ktoére sa odnotowywane w dzienniku budowy. W szczegdlnoSci
do osoby peligcej taka funkcje nalezy: reprezentowanie inwestora na budowie przez sprawowanie kontroli zgodno$ci
jej realizacji z projektem budowlanym, zasadami wiedzy technicznej, przepisami oraz pozwoleniem na budowe;
udzial w probach i odbiorach technicznych, tak poszczegblnych prac jaki i calego obiektu; przekazanie obiektu do
uzytkowania.

Z treSci protokolu odbioru Hotelu (...) sporzadzonego w dniu 20 lipca 2011 roku, w ktdrym uczestniczyla 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 sterownikow w apartamencie nr 110. Wskazana przez bieglego niezgodno$¢
pomiedzy projektem, a wykonaniem dotyczyla zawilgocenia $cian,



a tym samym w dacie odbioru ta wada byla stronom znana, a tym samym nie sposéb przyjmowacé by zostala zatajona
przez wykonawce.

Trzeba powtbrzy¢ za Sadem w sprawie I ACa 905/16, ze ocena stanowisk stron podlega regulom obowigzujacych
w obrocie gospodarczym. Co do zasady, z mocy art. 355 § 1 k.c. dluznik obowigzany jest do staranno$ci ogdblnie
wymaganej

w stosunkach danego rodzaju. Jednakze nalezyta staranno$¢ dtuznika w zakresie prowadzonej przez niego dzialalnosci
gospodarczej stosownie do art. 355 § 2 k.c. okreéla sie przy uwzglednieniu charakteru tej dzialalno$ci. Powszechnie ten
ostatni przepis rozumie sie w ten sposdb, ze w stosunkach gospodarczych przy okreslaniu wzorca nalezytej starannos$ci
nalezy uwzgledniaé¢ wyzsze, surowsze wymagania,

z uwagi na zawodowy charakter dzialalnoSci dluznika, prowadzonej w sposéb ciagly, co do zasady oparty na
szczegoblnych umiejetnoéciach, wiedzy i do$wiadezeniu.

W odniesieniu do stosunkow o charakterze zawodowym uzasadnia to wymaganie staranno$ci dluznika na poziomie
wyzszym od przecietnego. Przy tym wymaganie takie nalezy stosowaé zaréwno do uméw jednostronnie, jak i
dwustronnie profesjonalnych (T. Wisniewki w: Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksiega trzecia. Zobowigzania pod
red. G. Bienika, Lexis Nexis 2011). W tym stanie rzeczy nie sposob przyjmowaé, ze nadzorujac na biezaco przebieg
procesu budowlanego inwestor, badZ reprezentujacy go inspektor nadzoru nie dostrzegli odstepstw od projektu
budowlanego.

Twierdzenia 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 staranno$ci wynikajacej z art.
355 § 2 k.c. W realiach niniejszej sprawy trudno przyjmowac, by wykonawca robét ukrywal przez inwestorem sposéb
wykonywania prac, gdyz po pierwsze takie zarzuty nie zostaly podniesione, a po drugie prawidlowo wykonywany
nadzor inwestorski nie pozwalalby na zaistnienie takiej sytuacji. Dodatkowo nalezy wskaza¢, ze Kodeks spolek
handlowy wprowadza miernik podwyzszonej staranno$ci takze w odniesieniu do oséb wchodzacych w sklad zarzadu
spolki z ograniczona odpowiedzialnoScia. Wykonywanie obowiazkéw przez czlonkow zarzadu organéw spoétki winno
sie zatem odbywac z zachowaniem staranno$ci wynikajacej z zawodowego charakteru ich dzialalno$ci. Obejmuje to
w szczegblno$ci znajomos$é proceséw organizacyjnych, finansowych, ale takze kierowanie zasobami ludzkimi oraz
obowiazek znajomo$ci przepisow prawa i nastepstw wynikajacych z ich naruszenia ( orzeczenie Sadu Najwyzszego
z dnia 17 sierpnia 1993 r., III CRN 77/93, OSN 1994, Nr 3, poz. 69; uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 18 grudnia
1990 r. III CZP 77/90, OSN 1991, Nr 5-6, poz. 65; orzeczenie Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 30 kwietnia
1993 r., I ACr 115/93, OSA 1994, z. 1 poz. 7). W doktrynie podnoszone jest, iz podjecie sie wykonywania obowigzkow
czlonka zarzadu w sytuacji braku odpowiedniego wyksztalcenia i wiadomosci lub do$wiadczenia potrzebnego do
prowadzenia spraw sp6tki powinno by¢ kwalifikowane jako naruszenie wymaganej starannoéci i sumiennosci ( W.
Kubala ,,Ochrona praw wierzycieli na podstawie art. 298 k.h.” Prawo Spdlek 1998r., Nr 1 str. 2 i nast.). Tym samym
twierdzenia reprezentantéw pozwanej sp6iki nie moze uzasadnia¢ 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 wlasciwy organ administracyjny i co jeszcze bardziej istotne, apelujaca
rozpoczela jego eksploatacje.

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
obejmowata "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 wylgcznie
apartamenty ktére sa przedmiotem uméw najmu zawartych miedzy stronami, a nie obiekt hotelu jako calo$c.
Ja przyznal sam biegly "Opracowujac opinie nie analizowalem szczegélowo calego projektu. Szczegélowej analizy
wymagaty dwie kwestie odnoszace sie do dzialu VII i IX warunkéw technicznych: - ochrona przed zawilgoceniem i
korozja biologiczna, - ochrona przed halasem i drganiami.”" Pomiaru halasu biegly dokonal jednak jedynie w dwoch
apartamentach, za$ odkrywka majgca 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 zosta¢ ujawnione w dzienniku budowy. Co
wiecej, z pisemnej opinii nie wynika by biegly w ogble dysponowal dziennikiem budowy, ani takze by dysponowal
dokumentacja powykonawcza konstrukeji z naniesionymi ewentualnymi zmianami. Juz te watpliwo$ci nie pozwalajg
na przyjecie, ze opinia bieglego jest wystarczajaca dla przyjecia, ze realizacja prac nastapila 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. Skoro Apelujaca miala wiedze, ze zawilgocenia
istnieja od 2011 roku to mogla ustalié¢ ich przyczyne. Nalezy w tym miejscu podkreslié, ze pozwana przed zawarciem
przez strony ugody

z dnia 15 czerwca 2012 roku pobrala z gwarancji ubezpieczeniowej powoda kwote 849.918,68 zl, ktéra miala zostac
wykorzystana na usuniecie wad i usterek budynku hotelowego, ale powddka nie wykazala, aby z tych $rodkéw
jakakolwiek czeé¢ zostala wydatkowana na ten cel. Pamietaé nalezy, ze powdd moca ugody z dnia 15 czerwca 2012
roku zrzekt sie tej kwoty, co oznacza, ze Spoétka (...) dysponuje §rodkami na usuniecie ewentualnych wad i usterek.

Dodatkowo nalezy wskazaé, ze w aktach sprawy znajduje sie szereg dokumentéw podpisanych przez prezesa zarzadu
Spolki S. (...) wskazujacych na te usterki i wady, jak cho¢by "Tabela rozliczenia na dzien 31.12.2011 roku usuwanie
usterek rob6t budowlanych wyszczego6lnionych

w protokole przegladu gwarancyjnego z dnia 5.10.011 roku", czy pismo z dnia 28 lutego 2012 roku wskazujace na
zacieki na Scianach i "gluche" plytki na balkonach. Pozwana miala zatem wiedze na temat zwilgocenia $cian, wadach
balkonéw 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 (...) dotyczace badania halasu w budynku hotelu sporzadzone na zlecenie
pozwanej w styczniu i w kwietniu 2014 roku.

Analiza zarzutéw naruszenia prawa materialnego wskazuje, ze za ich pomocg apelujacy stara sie podwazy¢ stanowisko
Sadu pierwszej instancji 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 zwigzku z art.
638 k.c. Nalezy uznac, ze ugoda zawarta w dniu 15 czerwca 2012 roku obejmuje takze zwolnienie z dlugu. Zwolnienie z
dlugu polega na tym, ze wierzyciel zrzeka sie wierzytelnoéci, wobec czego zobowiazanie wygasa. OSwiadczenie woli w
tym przedmiocie moze byé wyrazne, moze tez nastapic przez czynnoéci konkludentne, a wiec w sposo6b 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 czynno$ci powyzsze o§wiadczenie przyjat.

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 §wiadczenia, 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 koncowego odbioru obiektu, a zatem juz
w okresie rekojmi. Wbrew wywodom apelacji, w Swietle poczynionych w sprawie ustalen faktycznych, w tym

w oparciu o dowody pochodzace od strony pozwanej, nie moze budzi¢ watpliwosci, iz w tej dacie pozwana Spolka
miala Swiadomos¢ istnienia wad budynku. Pierwsze wady zostaly ujawnione juz w protokole odbioru konicowego z
dnia 20 lipca 2011 1.,

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 wierzytelnosé

z tytulu gwarancji ubezpieczeniowej wlaéciwego 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



przyczyne 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.

Chybione pozostaja wywody przywolane przez skarzaca dla uzasadnienia zarzutu naruszenia przepisu art. 558 § 2 k.c.
w zwigzku z art. 638 k.c. i art. 656 § 1 k.c. Przepis art. 508 k.c. normuje umowe o zwolnienie z dlugu, ktérej skutkiem
jest wygasniecie juz istniejacego zobowiazania. Natomiast art. 558 k.c.,

a w szczeg6lnoSci paragraf drugi tego przepisu dotyczy umownej modyfikacji przyszlej odpowiedzialnoéci z tytutu
rekojmi za wady, do ktérej dochodzi przed wykonaniem umowy sprzedazy (odpowiednio - umowy o roboty
budowlane). Art. 558 k.c. reguluje sytuacje, gdy strony w drodze umowy modyfikuja przyszla odpowiedzialnosé z
tytulu rekojmi. Strony w takiej sytuacji ksztaltuja tre$¢ umowy, ale przed jej wykonaniem. W $wietle powyzszego
przepis ten nie ma zastosowania do porozumienia stron zawartego po wykonaniu umowy. W drodze takiej ugody
kupujacy, ktéremu przystuguja uprawnienia z tytulu rekojmi (a wiec nabyt juz rzecz objeta rekojmia), moze w wyniku
swoich dzialan zrezygnowac z niektérych albo wszystkich uprawnien, przystugujacych mu w stosunku do sprzedawcy.
Kupujacy dokonuje tego albo w drodze czynnosci faktycznych (a wiec po prostu zaniechania dochodzenia swych
uprawnien), albo czynnosSci prawnych poprzez zrzeczenie sie okre$lonych badz wszystkich uprawnien. Zaréwno
teoretyczne, jak i praktyczne wzgledy przemawiaja za dopuszczalno$cia rozwigzywania sporéw co do roszezen z tytutu
rekojmi w drodze ugody. Nie ma podstaw, by takg umowe kwalifikowaé jako sprzeczng z ustawa czy tez majaca
na celu obejScie przepisow ustawy, tj. art. 558 § 1 k.c. (M. Pyziak-Szafnicka, Glosa do wyroku z dnia 19 kwietnia
1991 r., I ACR 79/91, OSP 1992, Nr 11—-12, s. 243; podobnie Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega trzecia.
Zobowigzania tom 2 pod red. G. Bienka, LexisNexis W-wa 2005, teza 1 do art. 558 k.c.). Wynikajace z art. 558
k.c. ograniczenia co do dopuszczalnoéci ograniczenia lub wylaczenia odpowiedzialno$ci z tytulu rekojmi za wady
rzeczy dotycza wylacznie modyfikacji zakresu tej odpowiedzialnoSci dokonywanego przez strony postanowieniami
umowy, a zatem okreSlenia jej zasad na przyszlo$¢ (K. Haladyj, w: Kodeks cywilny, t. II (red. K. Osajda), s. 1070). W
sytuacji natomiast, gdy roszczenia z tytulu rekojmi juz powstaly po wydaniu rzeczy przez sprzedawce, strony umowy
moga zgodnie uksztaltowac ich tre$¢, np. zawierajac ugode, przez ktéra kupujacy rezygnuje w catoSci lub w czesci
z przystugujacych mu w stosunku do sprzedawcy roszczen (Z. Gawlik, w: Kodeks cywilny, t. III (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 (ktora takze charakteryzuje sie brakiem dziela

w chwili jej zawierania) obowiazujg te same co przy sprzedazy mozliwoSci modyfikacji przyszlej odpowiedzialnosSci
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 wiazac¢ z
momentem odbioru dziela (robét budowlanych), a nie z chwilg zawarcia umowy. Innymi stowy, strony umowy o dzieto
czy umowy o roboty budowlane moga w zawieranej umowie wylaczy¢ przyszla odpowiedzialnoéé z tytulu rekojmi za
wady, za$ w Swietle odpowiednio stosowanego przepisu art. 558 § 2 k.c. wylaczenie tego rodzaju bedzie bezskuteczne,
jesli w chwili odbioru dziela czy tez wykonanych robo6t wykonawca podstepnie zatail jego wady. Wskaza¢ dodatkowo
nalezy, ze przedmiotem umowy sprzedazy moze by¢ rzecz majaca dopiero powsta¢ w przyszlosci (art. 557 § 2 k.c.),
za$ 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 Spotka w § 3 ust 10 ugody pozasgdowej
skutecznie, wbrew przepisom art. 558 § 2 k.c., zwolnila powoda 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$¢ w ogole powstanie, a zatem zanim wykreowane zostanie zobowiazanie,
ktdérego elementami sg wierzytelno$c i dlug. Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze przepis art. 65 § 1 k.c. i zastrzezone w nim



reguly wyktadni 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 wlaéciwej tresSci o§wiadczenia woli strony. Natomiast ocena, jakie skutki owo o§wiadczenie wywoluje
w sferze praw strony pozostaje domena stosowania przepisOw prawa materialnego. W rezultacie powolywana przez
pozwang Spolke okoliczno$é rzekomego podstepnego zatajenia wad przez powoda pozostaje bez znaczenia dla oceny
skutecznos$ci umowy

o zwolnienie z dlugu, do ktérej zadne ograniczenia przewidziane w art. 558 § 2 k.c. nie maja 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 oSwiadczenia skladane w trybie art. 88 k.c. Co
wiecej, drugie z owych oSwiadczen datowane na 6 kwietnia 2016 roku pozostaje w oczywistej sprzeczno$ci

z akcentowana teza o podstepnym zatajeniu wad przez powoda, opiera sie bowiem na przestankach art. 918 § 1 k.c., a
zatem na zalozZeniu, ze obie strony ugody pozostawaly w bledzie co do rzeczywistego stanu faktycznego.

W konsekwencji nalezy przyjaé, ze wskutek zawarcia ugody zobowiazania powoda z tytulu gwarancji i rekojmi wygasty
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$¢ sie do zarzutdéw apelacji, a mianowicie, twierdzenia, ze zwarte przez strony
umowy najmu, nie uprawniaja powoda do pobierania czynszu, gdyz przedmioty najmu nie zostal pozwanej wydane.
W tym miejscu wymaga przypomnienia, ze na mocy umowy z dnia 19 stycznia 2012 roku powod nabyl od pozwanej
wlasno$¢ 10 apartamentow polozonych w wybudowanym przez jego przedsiebiorstwo Hotelu (...) i takze w dniu 19
stycznia 2012 roku strony podpisaly ta 10 uméw najmu, na mocy ktérych powdd wynajal pozwanej apartamenty o
indywidualnie oznaczonych numerach, ktorych zostat uprzednio wlascicielem. W umowach tych pozwana zobowia-
zala sie do oplacania czynszu najmu kazdego z wynajetych lokali, w ustalonej w kazdej z uméw wysokoSci, wyliczonego
miesiecznie i indeksowanego o Srednioroczny wskaznik wzrostu cen towardéw i ustug konsumpcyjnych ogbltem
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 uniemozliwiajagcych 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 okre$la¢ przedmiot, ktérego dotyczy. Wedlug art. 659 § 1 k.c. przedmiotem
Swiadczenia wynajmujacego moga by¢ rzeczy (ruchome i nieruchomosci) lub ich czesci skladowe (np. lokal niebedacy
nieruchomoscig lokalows, $ciana, balkon, izba, miejsce parkingowe itp.). W realiach niniejszej sprawy bezspornym
jest, ze na podstawie notarialnej umowy z dnia 19 stycznia 2012 roku ustanowiona zostala odrebna wlasno$é 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 jednocze$nie sprzedajgcym i najemca musiala mie¢ pelng wiedza co do ich stanu
technicznego, wyposazenia i standardu, a majac taka wiedze bezwarunkowo przejela wskazane apartamenty. Fakt
przejecia lokali potwierdzaja dodatkowo dwie okolicznoSci. Po pierwsze pozwana przez pewien czas regulowala czynsz
za przedmiotowe apartamenty na rzecz powoda, co oznacza, ze nie miala watpliwos$ci 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 wierzytelnosci wobec powoda, ktéry wprawdzie



okazaly sie nieistniejacymi, ale powyzsze stanowisko procesowe potwierdzilo istnienie roszczen 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 umobéw 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 ktorym 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 okre$la jak nalezy rozumie¢ standard hotelu czterogwiazdkowego, ktory w istocie wigze sie z zakresem i
jakoscia $wiadczonych ustug, caloscia infrastruktury hotelowej, logistyka itp. Nalezy pamietac¢, ze umowa stron z dnia
30 sierpnia 2008 roku o wykonanie rob6t budowlano-montazowych nie zobowigzywala powoda jako generalnego
wykonawcy do budowy hotelu o standardzie czterogwiazdkowym, a jedynie do wykonania obiektu hotelu i taka
budowla zostala odebrana przez inwestora. Ponadto skarzaca nie dostrzega, ze w § 3 ust. 9 ugody stron z dnia 15
czerwca 2012 roku o$wiadczyla, ze: "czynsz najmu lokali stanowigcych wlasno$é M. M. znajdujacych sie w budynku
hotelowym (...) bedzie naliczany zgodnie z umowami najmu bez zglaszania roszczen obnizenie z uwagi na wystapienie
wad i usterek obcigzajacych wykonawce ww. budynku."

Przyjmujac nawet stanowisko skarzacego, ze Spotka (...) nie korzystala zbedacych przedmiotem najmu apartamentow
po podpisaniu uméw najmu to i ta okoliczno$é nie zostala udowodniona.

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

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania zapadlo w oparciu o przepisy art. 98 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 391 § 1
k.p.c. wyrazajace zasade odpowiedzialnoéci za wynik procesu. Z tych wzgledéw na podstawie § 2 pkt 71 § 10 ust.
1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnosci
adwokackie (Dz. U. 2015, poz. 1800) obcigzono strone pozwang kosztami zastepstwa procesowego pelnomocnika
powoda w postepowaniu apelacyjnym w kwocie 8.100,- ztotych.



