Sygn. aktI C 985/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 maja 2013 r.

Sad Okregowy we Wroctawiu Wydzial I Cywilny

w skladzie :

Przewodniczacy : SSO Adam Macinski

Protokolant : Barbara Bortnik

po rozpoznaniu w dniu 13 maja 2013 r. we Wroclawiu
sprawy z powodztwa J. S.i M. S. (1)

przeciwko M. W. (1) i R. W. (1)

o zaplate

I. zasadza solidarnie od pozwanych M. W. (1) i R. W. (1) na rzecz powoddéw J. S.i M. S. (1) kwote 366.833,31 z} ( trzysta
sze$cdziesiat sze$c tysiecy osiemset trzydziesci trzy zlotych trzydziesci jeden groszy ) wraz z ustawowymi odsetkami
od dnia 16.08.2010 r. do dnia zaplaty;

II. dalej idace powddztwo oddala;

III. zasadza solidarnie od pozwanych M. W. (1) i R. W. (1) na rzecz powodow J. S. i M. S. (1) kwote 4.878,19 tytulem
zwrotu kosztow procesu;

IV. brakujacymi kosztami sadowymi obcigza Skarb Panstwa — Sad Okregowy we Wroclawiu.

Sygn. akt I C 985/10

UZASADNIENIE

W pozwie z 16 sierpnia 2010 r. powodowie J. S.i M. S. (1)domagali sie od pozwanych M. W. (1)i R. W. (1)solidarnej
zaplaty kwoty 440.763,30 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wytoczenia pow6dztwa do dnia zaplaty, w tym: 1)
32.000 zl tytulem czesci kwoty przekazanej na zakup budynku mieszkalnego, 2) 357.004,70 z} tytulem caltkowitego
kosztu kredytu ,,(...)” zaciagnietego w dniu 12 czerwca 2009 1., 3) 5.350 zl tytulem naprawy dachu, 4) 732 z} tytutem
kosztu sporzadzonej ekspertyzy technicznej, 5) 8.784 zl tytulem kosztow ustanowienia pelnomocnika, 6) 8.831 zl
tytulem oplaty za akt notarialny z dnia 16 czerwca 2009 r., rep. A nr (...), 7) 3.831,21 zl tytulem kosztéw wynajecia
samochodu w zwiazku z przeprowadzka, wedlug Sredniego kursu euro = 4,5073 zl na dzien 26 czerwca 2009 r. oraz 8)
24.229,90 z} tytutem zakupu mebli kuchennych na wymiar do budynku mieszkalnego, wedlug $redniego kursu euro
= 4,5073 z} na dzien 20 czerwca 2009 r.

Uzasadniajac zadanie pozwu powodowie argumentowali, ze w dniu 16 czerwca 2009 r. nabyli od pozwanych prawo
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej zabudowanej domem jednorodzinnym polozonym w D. przy
ul. (...), objetych ksiega wieczysta KW nr (...). Powodowie podali, ze na podstawie zdje¢ zawartych w Internecie
oraz na podstawie o$wiadczen woli sprzedajacych uzyskali informacje, ze budynek jest po generalnym remoncie, w
zwigzku z czym zdecydowali sie naby¢ w/w nieruchomoé¢ i w dniu 27 czerwca 2009 r. wraz z maloletnim dzieckiem
przeprowadzili sie do niego. Powodowi wskazali, ze w krdotkim czasie po zamieszkaniu w spornej nieruchomosci



ujawnily sie liczne wady, w szczegolno$ci w postaci mocno zawilgoconych, pokrywajacych sie grzybem i pleénia Scian,
nieszczelnego dachu, niesprawnej wentylacji oraz nieprawidlowo wykonanej instalacji kotla centralnego ogrzewania
i kominka, co w efekcie uniemozliwiato zamieszkiwanie w w/w budynku. Powyzsze nieprawidlowosci mialy przy tym
charakter wad istotnych, co potwierdzila takze wykonana na zlecenie powodéw prywatna ekspertyza wykonana przez
uprawnionego rzeczoznawce budowlanego. W zwiazku z powyzszym powodowie zlozyli o§wiadczenie o odstapieniu od
umowy na podstawie przepiséw o rekojmi za wady rzeczy sprzedanej, a ponadto z ostrozno$ci uchylili sie od skutkéw
prawnych o$§wiadczenia woli zloZonego przy zawieraniu umowy z 16 czerwca 2009 r. pod wplywem bledu.

W odpowiedzi na pozew (k. 131 i n.) pozwani M. W. (1)i R. W. (1)wnie$li o oddalenie pow6dztwa w catoéci. Pozwani
podali, ze przed zawarciem z powodami umowy sprzedazy wykonali przy dolozeniu nalezytej starannoéci generalny
remont w/w budynku mieszkalnego, a nastepnie zgodnie ze stanem rzeczywistym zamieScili o tym informacje
w ogloszeniu. Pozwani zarzucili, ze oferta sprzedazy nie zawierala informacji, ze budynek jest nowy, a tylko po
generalnym remoncie. Ponadto, przed nabyciem nieruchomo$ci powodowie dokonywali jej ogledzin, a co wiecej
strony zawarly przedwstepna umowe sprzedazy. Pozwani zaprzeczyli jakoby posiadali wiedze o zawilgoceniu Scian
i fakt ten ukrywali przed kupujacymi. Wyjasnili, ze podczas korzystania przez nich z nieruchomosci, problem ten
wowecezas sie nie ujawnil. Zapewnili jednocze$nie, ze po zgloszeniu przez powodéw usterek budynku, proponowali
powodom pomoc w zakresie rozwigzania problemu zawilgoconego budynku polegajaca m.in. na kupnie urzadzenia do
osuszania $cian czy pomocy specjalistow. Pozwani zarzucili, ze w zwigzku z powyzszym nalezalo przyjac, ze ewentualne
wady nieruchomosci powstaly po przejéciu ryzyka na kupujacych, za$ pozwani jako sprzedawcy byli zwolnieni od
odpowiedzialnoéci z tytulu rekojmi, poniewaz powodowie wiedzieli o wadzie w chwili zawarcia umowy. Pozwani
podkreslili, ze w sprawie nie zaszly takze przestanki btedu co do treéci czynnosSci prawnej, a powodowie nie wskazali na
czym mialby polegaé ten blad. Pozwani z ostrozno$ci zarzucili nadto, ze wielokrotnie proponowali powodom pomoc w
usunieciu dostrzezonych usterek, w formie materialnej lub remontu budynku, jednak kupujacy odmoéwili wspolpracy
i nie wpuscili pozwanych na teren nieruchomosci.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

W D. przy ul. (...) znajduje sie poniemiecki jednokondygnacyjny budynek mieszkalny z uzytkowym poddaszem o

powierzchni 105 m®. Dom zostal wybudowany z cegly, w przedwojennej technologii, bez zastosowania zabezpieczen
przeciwwilgociowych w postaci tzw. izolacji poziomej i pionowej. Nieruchomos$¢é potozona byta w bliskim sasiedztwie
rzeczki przeplywajacej przez D. i co najmniej trzykrotnie, tj. wlatach 60-tych, 70-tych i ostatnio w 1997 r. byla zalewana
przez powddz. W czasie powodzi w 1997 r. dom mieszkalny zostal zalany wodami powodziowymi do wysokosci co
najmniej 1,5 m. W zalanym domu woda powodziowa utrzymywala sie przez okres co najmniej kilku dni.

Nieruchomo$¢ polozona w D. przy ul. (...) od 1960 r. nalezala do H. i A. P., ktorzy zmarli w latach 70-tych. Po ich
Smierci w powyzszym domu do 2002 r. mieszkal samotnie ich syn F. P., bedacy osobg uposledzona psychicznie i
fizycznie. Od 2002 r. do 2007 r. powyzsza nieruchomo$¢ byla niezamieszkala.

W dniu 29 listopada 2007 r. pozwani R. W. (1)i M. W. (1)zawali z F. P.i H. B. (1)(spadkobiercami H.i A. P.) umowe
kupna-sprzedazy, na mocy ktorej nabyli za cene 50.000 zl prawo uzytkowania wieczystego gruntu o powierzchni 327

m ” oraz prawo wlasno$ci budynku mieszkalnego jednorodzinnego i budynku gospodarczego polozonego w D.przy ul.
(...), dla ktorych Sad Rejonowy w Dzierzoniowie prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...).

( Dowdéd: akt notarialny z 22 sierpnia 1960 r., rep. A nr(...), k. 29-32; akt notarialny z 29 listopada 2007 r., rep. A nr
(...), k. 33-38; zeznania $wiadka Z. P. (1), k. 418-420; zeznania $wiadka H. B. (2), k. 426-427; zeznania $wiadka S. G., k.
242-243; zeznania $wiadka M. G., k. 301-302; zeznania $wiadka E. P., k. 353-354; zeznania §wiadka B. W., k. 355-356;
zeznania $wiadka H. B. (2), k. 426-427; przestuchanie pozwanej M. W. (1), k. 431-433; przestuchanie pozwanego R.
W. (1), k. 433-434)

Po nabyciu w/w budynku mieszkalnego, tj. od listopada 2007 r. do pazdziernika 2008 r. pozwani R. W. (1)i M. W.
(1)przeprowadzili metodg gospodarcza jego czeSciowy remont w postaci m.in. wymiany stolarki okiennej, wymiany



pokrycia dachowego — ulozenia nowej dachéwki karpiéwki wraz z rurami spustowymi i nowymi rynnami, wykonania
ocieplenia budynku z plyty styropianowej wzmocnionej siatka oraz otynkowaniu elewacji zewnetrznej i pomalowaniu
jej na bialo, wykonaniu nowych podjazdéw i Sciezek wokol domu, wymianie instalacji elektrycznej, sanitarnej i
grzewczej, utozeniu plyt gipsowo-kartonowych na $cianach, ulozeniu paneli podtogowych oraz plytek ceramicznych
na podlogach i Scianach w lazience.

Koszt remontu budynku poniesiony przez pozwanych wyniost ponad 98.000 zl.

W trakcie w/w remontu w 2008 r. nie wykonano podstawowej czynnosci, tj. dokladnego osuszenia budynku przed
wykonaniem prac wykonczeniowych (malarskich, tynkarskich) co spowodowalo tzw. zamkniecie wilgoci wewnatrz
muréw i pomieszczen. Ponadto w budynku zle funkcjonowala, a wrecz nie bylo prawidlowej wentylacji. Wymieniona
w trakcie remontu w 2008 r. stolarka okienna nie miata prawidlowo funkcjonujacych nawietrzakéw, co przyspieszylo
proces rozwoju plesni i grzybow.

Ponadto, w trakcie prac remontowych: 1) Zle zamocowano stolarke okienna, tj. oScieznice wypekliono niestabilnym
materialem — styropianem ok. 20 cm, 2) nieprawidlowo ulozono panele podlogowe, tj. nie wykonano izolacji
przeciwwilgociowych z folii oraz izolacji termicznej z pianki, 3) nieprawidlowo wykonano wymiane pokrycia
dachowego, tj. widoczne byly krzywizny polaci wraz z miejscowym poderwaniem ulozonych dachdéwek, 4)
pomieszczenie gospodarcze, w ktérym podlaczono byl kociot centralnego ogrzewania na gaz nie spelnial warunkow

technicznych w postaci kubatury pomieszczenia wynoszacej co najmniej 8 m3, a takze nie mial wentylacji nawiewno
— wywiewnej, 5) komin kominka nie byt wyposazony we wklad ochronny z blachy zaroodpornej, brakowalo w nim
wentylacji nawiewno — wywiewnej i braku drzwiczek do wybierania sadzy.

W grudniu 2008 r. pozwani wystawili w/w budynek mieszkalny na sprzedaz za cene 320.000 zL. W ogloszeniu znalazla
sie informacja, ze dom by} po generalnym remoncie, w tym m.in. znajdowala sie w nim nowa instalacja elektryczna.

( Dowdéd: opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa z 10 wrze$nia 2012 r., k. 715-720; pisemna opinia
uzupelniajaca bieglego sadowego z zakresu budownictwa z 22 listopada 2012 r., k. 751-767; ustna opinia uzupehiajaca
biegltego sadowego z zakresu budownictwa zlozona na rozprawie w dniu 13 maja 2013 r., k. 831-833; ogloszenie w
Internecie, k. 62-63,

- faktury VAT, rachunki, k. 471-663; ekspertyza techniczna, k. 64-84; informacje i opinie kominiarskie, k. 85-88;
pismo Starostwa Powiatowego w D. z 20 grudnia 2007 r., k. 196; protokol nr (...) z gldbwnej proby szczelnosci instalacji
gazowej, informacja, k. 153-156; zdjecia, k. 201-210; wydruk z zeznania PIT-36 i PIT-0 za 2009 r., k. 675-677; umowa
7 16 listopada 2007 1., k. 695-698; umowa z 19 marca 2009 r., k. 699-700; umowa z 16 listopada 2007 r., k. 701-702;
zeznania $wiadka S. S. (1), k. 240-241; zeznania $wiadka S. G., k. 242-243; zeznania $wiadka M. S. (2), k. 303-304;
zeznania $wiadka Z. K., k. 352-353; zeznania $wiadka E. P., k. 353-354; zeznania $wiadka D. M., k. 354-355; zeznania
Swiadka B. W., k. 355-356; zeznania §wiadka Z. P. (1), k. 418-420; zeznania §wiadka A. G., k. 420-421; przestuchanie
pozwanej M. W. (1), k. 431-433; przestuchanie pozwanego R. W. (1), k. 433-434 )

Na wiosne 2009 r. zainteresowanie kupnem w/w domu jednorodzinnego wyrazili mieszkajacy wowczas na state w
Niemczech powodowie J. S. i M. S. (1) (obywatel RFN), ktérzy oferte sprzedazy nieruchomosci znalezli w Internecie.

W dniu 1 maja 2009 r., po telefonicznych konsultacjach, powodowi przyjechali z Niemczech do D. obejrze¢ w/w
nieruchomog$ci. W trakcie prezentacji budynku obecni byli pozwani, ktérzy zapewniali powodéw, ze dom nadawal sie
do natychmiastowego zamieszkania, gdyz byt po generalnym remoncie wykonanym przez fachowe firmy. Ponadto
pozwani poinformowali powoddéw, Ze dom zostal zakupiony oraz odrestaurowany dla corki, ktéra jednak nie moga
w nim zamieszkaé. Pozwani zapewnili takze powoddw, ze przeplywajaca w poblizu rzeczka nie stanowila zagrozenia
powodziowego dla budynku, z uwagi na poszerzenie koryta rzeczki. W trakcie wizyty powodéw w D. byla ladna
pogodna, a okna w budynku byly pootwierane. W tym samym dniu powodowie wplacili pozwanym zadatek w
wysokoSci 32.000 7, tj. 10 % ceny i zawarli z nimi przedwstepna umowe sprzedazy domu w zwyklej formie pisemne;.



Po w/w wizycie powodowie przyjechali wraz z rodzicami oraz najblizsza rodzing obejrzeé¢ nieruchomoé¢ drugi raz. W
trakcie tej wizyty rowniez panowala tadna pogodna, a okna w budynku byly pootwierane.

W dniu 16 czerwca 2009 r. pozwani R. W. (1)i M. W. (1)zawali z J. S.i M. S. (1)umowe kupna-sprzedazy, na mocy

ktérej powodowi nabyli za cene 320.000 zl prawo uzytkowania wieczystego gruntu o powierzchni 327 m ® oraz prawo
wlasno$ci budynku mieszkalnego jednorodzinnego i budynku gospodarczego polozonego w D.przy ul. (...), dla ktérych
Sad Rejonowy w Dzierzoniowie prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...). W zwiagzku z zawarciem umowy powodowie
zaplacili koszty notarialne, podatki i oplaty w lacznej wysokoéci 8.831 zL

W celu sfinansowania transakcji zakupu nieruchomos$ci powodowie zaciggneli w Banku (...) S.A. w W. kredyt
mieszkaniowy w wysoko$ci 288.000 zl, ktéry mial by¢ splacany przez okres 30 lat. Szacunkowy caltkowity koszt
kredytu w dniu sporzadzenia umowy wynosit 357.004,70 zl i obejmowal: 1) prowizje za udzielenie kredytu w kwocie
3.859,20 zli szacunkowg wysoko$c¢ kosztu, ktory kredytobiorcy mieli ponie$é z tytulu odsetek w kwocie 353.145,50 zl.

W dniu zawarcia umowy kupna — sprzedazy pozwani wydali powodom nieruchomo$¢ poprzez przekazanie im 2
kompletow kluczy do domu, ustaleniu stanu licznikdw i sporzadzenia protokotu zdawczo-odbiorczego. Ponadto strony
dopeknily formalnosci dotyczacych dostawy mediéw do nieruchomoéci.

W dniu 16 czerwca 2009 r. powodowie stwierdzili w domu obecno$é pochlaniaczy wilgoci i preparatow do usuwania
plesni.

( Dowaéd: akt notarialny z 16 czerwca 2009 r., rep. Anr (...), k. 39-45; umowa kredytu z 12 czerwca 2009 r., k. 46-56;
przedwstepna umowa sprzedazy z 1 maja 2009 r., k. 148-149; protokol zdawczo-odbiorezy z 16 czerwca 2009 r., k.
150; umowa o zaopatrzenie w wode i odprowadzanie $ciekdw, k. 681-684; umowa z 16 wrzes$nia 2009 r., k. 685-686;
umowa sprzedazy energii elektrycznej, k. 687-688; zeznania §wiadka U. P., k. 243-244; zeznania §wiadka Z. P. (2), k.
244-246; zeznania $wiadka K. G., k. 350-352; przestuchanie powodki J. S., k. 427-430; przestuchanie powoda M. S.
(1), k. 430-431; przestuchanie pozwanej M. W. (1), k. 431-433; przestuchanie pozwanego R. W. (1), k. 433-434 )

Pod koniec czerwca 2009 r. powodowie wraz z 4-letnia cérka przeprowadzili sie z Niemczech do nabytego przez
nich domu w D.. W zwigzku z wynajeciem transportu z Niemiec do Polski powodowie poniesli koszty w wysoko$ci
3.831,21 zI (= 850 euro x 4,5073 zt wedlug $redniego kursu na dzien 26 czerwca 2009 r.). W zwigzku z zakupem
mebli kuchennych na wymiar do nabytego domu w D. powodowie poniesli koszty w wysoko$ci 24.229,90 z} (= 5380
euro x 4,50 zt wedlug Sredniego kursu na dzien 20 czerweca 2009 r.).

Poczatkowo w nabytym domu zamieszkala tylko powddka J. S. wraz z corkg, natomiast powdd M. S. z powodu spraw
stuzbowych pozostal w Niemczech i do D. przyjezdzal tylko w weekendy.

Kilka dni po przeprowadzce padal obfity deszcz, w trakcie ktérego zaczal przecieka¢ dach w pomieszczeniach
gospodarczych, a w kuchni zrobila sie plama na suficie. Powodka skontaktowata sie wowczas telefonicznie z
pozwanymi, ktorych poinformowala o przeciekajacym dachu i poprosila o dane firmy, ktéra go remontowata. Powodka
nie otrzymala od pozwanych danych wykonawcy dachu i uslyszala od pozwanych, ze to juz nie jest ich problem. W
zwigzku z powyzszym powddka J. S. zlecila wykonanie naprawy cieknacego dachu na swoj koszt. Prace dekarskie
polegajace na wymianie pokrycia dachowego wraz z deskami wykonal pod koniec lipca 2009 r. S. G., prowadzacy
zaklad dekarsko-blacharski. Poniesione z tego tytulu koszty objete faktura VAT nr (...) r. z dnia 1 sierpnia 2009 r.
wyniosly 5.350 zI. Od S. G. powodowie dowiedzieli sie, iz kupiony przez nich dom byl zalany przez powodz w 1997
r. i woéwcezas przez kilka dni stala w nim woda.

W lipcu 2009 r. powodowie zlecili montaz anteny satelitarnej w kupionym budynku. W trakcie wykonywania prac
instalacyjnych przewiercono $ciane i stwierdzono woweczas, ze cegly sa bardzo mocno nasigkniete woda.

W ciaggu kilku kolejnych tygodni plamy zaciekowe pojawily sie takze na suficie i §cianach. Na $cianach wewnatrz
budynku w wielu miejscach pojawil sie takze grzyb i plesn, a drewniane elementy wykonczeniowe i drewniany kosz



na bielizne zaczal pokrywac sie zielonym nalotem plesni. W przedpokoju, gdzie problem ten byt szczeg6lnie widoczny
powodowie zdecydowali sie na czeSciowy demontaz plyt gipsowo-kartonowych. Po wykonaniu tzw. odkrywki okazalo
sie, ze od wewnatrz plyty byly mokre i czarne od grzybéw i plesni. W zwigzku z utrzymujacym sie w powietrzu
zapachem stechlizny, powodowie az do paZdziernika 2009 r. wietrzyli dom, nie uzyskujac jednak zadawalajacych
efektow. Na wstawionych do domu meblach zaczeta pojawiaé sie pleén, a ubrania i jedzenie pozostawione w domu
stawaly sie wilgotne.

W zwigzku z tym powodowie poprosili o konsultacje znajomego z Niemiec — W. K., ktory przywiozl ze sobg urzadzenia
miernicze do mierzenia zawilgocenia. Badanie wykazalo, ze wilgo¢ byla obecna na réznych czesciach $cian, a w
miejscach dokonanych odkrywek wskazywala maksymalng warto$é licznika.

O stwierdzonych wadach powodowie zawiadomili pozwanych, z ktérymi spotkali sie w dniu 7 sierpnia 2009 r. Pozwani
w trakcie spotkania zaproponowali powodom zakup urzadzenia do osuszania Scian, przy czym strony mialy poniesé
po polowie koszty jego zakupu. Ponadto pozwani przyznali wowczas, ze w trakcie remontu nie wykonano izolacji
przeciwwilgociowych fundamentéw budynku.

W zwigzku ze stwierdzonym problemem oraz sugestiami pozwanych odno$nie mozliwosci ususzenia budynku
powodowie zlecili prywatnej firmie ustalenie mozliwo$ci i potencjalnych kosztow zwigzanych z osuszeniem kupionego
domu. W ofercie sporzadzonej w dniu 3 sierpnia 2009 r. na zlecenie powodéw przez P. B. z firmy (...) w S. ustalono
koszt osuszania budynku mieszkalnego na 12.600 z} netto plus VAT, przy czym wedlug tej oferty osuszenie muréw
mialo nastapic¢ w okresie do 3 lat od momentu zainstalowania systemu (...). Wykonane woéwczas badania budynku pod

katem jego osuszenia wykazaly duzy poziom zawilgocenia Scian tak wewnetrznych jak i zewnetrznych, przekraczajacy
znacznie dopuszczalne normy.

W sierpniu 2009 r. powodowie, w zwigzku ze stwierdzonymi licznymi wadami oraz podejrzeniami co do faktycznego
stanu zakupionej nieruchomosci, zlecili rzeczoznawcy budowlanemu wykonanie ekspertyzy technicznej domu
jednorodzinnego przy ul. (...) w D..

( Dowod: ekspertyza techniczna, k. 64-84; zestawienie, k. 57; faktura nr (...)z 6 pazdziernika 2009 r., k. 58; faktura
VAT nr (...)z1sierpnia 2009 r., k. 59; rachunki. k. 60-61; oferta (...), k. 89-96; protokdt zdawczo-odbiorczy z 16 czerwca
2009 1., k. 150; pismo powodoéw z 17 sierpnia 2009 r. wraz z dowodem nadania, k. 186-187; pismo pozwanych z 1
wrzednia 2009 ., k. 142-143; pismo powoddéw z 7 pazdziernika 2009 r. wraz z o§wiadczeniami i dowodami nadania, k.
101-112; zdjecia na plycie CD, k. 188; zdjecia, k. 234-238; protokol wizji lokalnej, zdjecia, k. 436-452; zeznania Swiadka
S. S. (1), k. 240-241; zeznania $wiadka S. G., k. 242-243; zeznania $wiadka U. P., k. 243-244; zeznania $wiadka Z. P.
(2), k. 244-246,

- zeznania $wiadka W. K., k. 298-300; zeznania $wiadka D. W., k. 300-301; zeznania $wiadka Z. P. (1), k. 418-420;
przestuchanie powdédki J. S., k. 427-430; przestuchanie powoda M. S. (1), k. 430-431; przestluchanie pozwanej M. W.
(1), k. 431-433; przestuchanie pozwanego R. W. (1), k. 433-434 )

W pi$mie z dnia 24 sierpnia 2009 r. powodowie zawiadomili pozwanych o wykrytych wadach fizycznych budynku
polegajacych na nieszczelnym i nienalezycie wyremontowanych dachu oraz zawilgoconych i zagrzybialych $cianach.

W odpowiedzi zawartej w piSmie z 1 wrzeénia 2009 r. pozwani argumentowali w szczegolnosci, ze przed nabyciem
domu powodowie szczegbdlowo go ogladali, a zatem wiedzieli co kupuja, tym bardziej, ze dom pochodzil z okresu
przedwojennego. Jednocze$nie pozwani podali, ze istnienie wad fizycznych nieruchomosci byto kwestig sporng i
watpliwa, w zwiazku z czym zaproponowali wykonanie ekspertyzy z zakresu budownictwa w celu ustalenia zakresu
ewentualnych wad i ich usuniecia.

W dniu 20 wrzes$nia 2009 r. powodowie otrzymali pisemng ekspertyze techniczng domu jednorodzinnego przy ul.
(...) w D. wykonang przez mgr inz. S. S. (2). W opinii rzeczoznawca budowlany podal, Ze trakcie badan obiektu i wizji
lokalnej stwierdzil liczne wady w tym m.in.: nieszczelny i sfalowany dach, w ktérym nie wykonano w trakcie remontu



poziomowania i wyréwnania krokwi i prawdopodobnie nie wymieniono lat. Ponadto rzeczoznawca stwierdzil, ze rzedy
dachowek nie pokrywaly sie w wielu miejscach co moglo mie¢ wplyw na szczelno$é pokrycia i wypadanie dachowek.
Rzeczoznawca stwierdzil takze w budynku wilgo¢ i zapach pleéni, a takze plamy wilgoci na $cianach pokrytych
plytami gipsowo-kartonowymi. Rzeczoznawca podal, ze w budynku wykonano kilkanascie odkrywek plyt gipsowo
kartonowych pokrywajacych $ciany i we wszystkich stwierdzono $lady wilgoci i ple$ni. W lazience stwierdzono brak
wentylacji, a pod wanna w lazience wilgo¢ i pleén. W trakcie badan biegly stwierdzil takze nieprawidlowe obsadzenie
stolarki okiennej. W zwigzku ze sporzadzeniem ekspertyzy budowlanej powodowie poniesli koszty w wysokoéci 732
z1 (600 zl netto plus VAT).

We wrzeéniu 2009 r. powodowie zlecili uprawnionej spotdzielni kominiarskiej (...) opinie na temat stanu komina
i wentylacji. W sporzadzonej w zwigzku z tym opinii kominiarskiej z 28 wrze$nia 2008 r. stwierdzono, ze komin
kominka nie byl wyposazony we wklad ochronny z blachy zaroodpornej, brakowalo wentylacji nawiewno — wywiewnej
i braku drzwiczek do wybierania sadzy.

W piémie z dnia 28 wrze$nia 2009 r. pozwani wnieéli o ustosunkowanie sie do ich propozycji zawartych w piSmie z
dnia 1 wrze$nia 2009 r.

W piémie z dnia 7 pazdziernika 2009 r. powodowie, reprezentowani przez adwokata, powolujac sie na uzyskane
ekspertyzy i opinie techniczne wykonane przez uprawnionych rzeczoznawcéw, podali ze w budynku mieszkalnym
stwierdzono liczne ukryte wady, ktére uniemozliwiajg natychmiastowe w nim zamieszkanie. W zwigzku z powyzszym
powodowie zlozyli w dniu 7 pazdziernika 2009 r. o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy sprzedazy z dnia 16 czerwca
2009 r. na podstawie art. 560 § 11 2 k.c. Jednocze$nie powodowie wnieéli o zwrot wszelkich §wiadczen poniesionych
w zwiazku z zakupem nieruchomosci, w tym: 1) zwrotu ceny w kwocie 320.000 zl, 2) zwrotu kosztéw notarialnych
w kwocie 8.831 zl, 3) zwrotu kosztéw naprawy dachu w kwocie 5.350 zl, 4) zwrotu kosztow sporzadzenia ekspertyzy
technicznej w kwocie 732 zt i zwrotu kosztéw adwokackich w kwocie 4.392 zt. W piSmie z dnia 7 pazdziernika 2009 r.
powodowie z ostroznos$ci ztozyli takze o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych o§wiadczenia woli zZlozonego
pod wplywem bledu co do treséci czynnoSci prawnej w zwigzku z zawarciem umowy sprzedazy z dnia 16 czerwca 2009 .

W zwiazku z poczatkiem sezonu grzewczego, w dodatkowej opinii kominiarskiej z dnia 12 pazdziernika 2009 r.,
wykonanej na zlecenie powoddéw, stwierdzono, ze pomieszczenie gospodarcze, w ktérym podlaczony byl kociol
centralnego ogrzewania na gaz nie spelial warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich

usytuowanie w postaci braku odpowiedniej kubatury pomieszczenia, ktéra powinna wynosi¢ 8 m? oraz braku
wentylacji nawiewno — wywiewnej w pomieszczeniu gdzie zamontowany byt kociol gazowy. W zwigzku z tym zalecono,
ze kociol gazowy powinien by¢ odlgczony i zamontowany w innym pomieszczeniu, ktéry spelialby powyzsze warunki.

O powyzszych wadach budynku, wskazanych w opiniach kominiarskich, powodowie zawiadomili pozwanych w pi$émie
z dnia 15 pazdziernika 2009 r.

W pi$mie z dnia 26 listopada 2009 r. powodowie podtrzymali swoje stanowisko zawarte w pi§émie z 7 pazdziernika
2009 r. Ponadto podali, ze z uwagi na liczne wady budynku, ktére ujawnily sie juz po zamieszkaniu, a w szczegolno$ci
z uwagi na panujaca w budynku wilgo¢ i dlugotrwato$¢ procesu osuszania budynku wynoszaca okolo 3 lat, nie istniala
wowcezas mozliwo$é zamieszkania w budynku.

W pazdzierniku 2009 r. powodowie wraz z maloletnig corka, w zwigzku z utrzymujaca sie w domu wilgocia,
stechlizng, wystepujacymi na §cianach grzybami i plesnia i zwigzanymi z tym przeciwwskazaniami zdrowotnymi, a
takze niemoznoScia rozpoczecia sezonu grzewczego i uruchomienia w zgodzie z wymogami technicznymi ogrzewania
zar6wno gazowego jak i kominowego, wyprowadzili sie zdomu przy ul. (...) w D.. Z uwagi na trwajacy spor, od tamtego
czasu dom pozostaje niezamieszkaly.

( Dowébd: zawiadomienie z 24 sierpnia 2009 r. o wykryciu wad wraz z dowodem nadania, k. 97-100; informacje i
opinie kominiarskie, k. 85-88; opinia kominiarska, k. 151-152; pismo pozwanych z 1 wrze$nia 2009 r., k. 142-143;
pismo pozwanych z 28 wrze$nia 2009 r., k. 144; pismo powoddéw z 7 pazdziernika 2009 r. wraz z o§wiadczeniami i



dowodami nadania, k. 101-112; zawiadomienie z 15 pazdziernika 2009 r. o wykryciu kolejnej wady fizycznej w budynku
wraz z dowodami nadania, k. 113-116; pismo powoddéw z 26 listopada 2009 r. wraz z dowodem nadania, k. 117-122;
faktury VAT, k. 260-261; zeznania §wiadka S. S. (1), k. 240-241; zeznania §wiadka Z. P. (1), k. 418-420; przestluchanie
powodki J. S., k. 427-430; przestuchanie powoda M. S. (1), k. 430-431; przestuchanie pozwanej M. W. (1), k. 431-433;
przesthuchanie pozwanego R. W. (1), k. 433-434 )

W piSmie z dnia 8 lutego 2010 r. pozwani zwrdcili sie do powoddw z prosba o umozliwienie dokonania ogledzin
budynku przez rzeczoznawce budowlanego M. Z..

W pi$mie z dnia 18 lutego 2010 r. powodowie, w zwigzku z odstgpieniem od umowy, zwrécili sie do pozwanych o
zajecie do konica lutego 2010 r. stanowiska odno$nie polubownego zakonczenia sprawy, pod rygorem skierowania jej
na droge sadowa.

W dniu 10 kwietnia 2010 r. na zlecenie pozwanych ekspertyze techniczna budynku wykonat rzeczoznawca budowlany
M. Z.. W opinii wskazano na wady ujawnione po jego sprzedazy a polegajace na zawilgoceniu $cian i wystepowaniu
grzybow plesniowych, nieprawidlowym osadzeniu stolarki okiennej, zbyt malej kubatury kotlowni, nieprawidlowym
podlgczeniu i wyposazeniu kominka. Rzeczoznawca budowlany wyliczyl warto$é rob6t naprawczych na 5.497,60 zt
plus koszty dodatkowe w kwocie 4.000 z} zwigzane z przeniesieniem kotla do budynku gospodarczego.

W zwiazku z powyzsza opinia rzeczoznawcy, w piSmie z 15 kwietnia 2010 r., pozwani wyrazili gotowo$¢ naprawy
usterek lub przekazania powodom kwoty 10.000 zl, pozostawiajgc im rozstrzygniecie co do wyboru formy naprawy.

W odpowiedzi powodowie oswiadczyli, ze ekspertyza wykonana przez rzeczoznawce M. Z. nie odzwierciedla
rzeczywistego stanu technicznego budynku mieszkalnego przy ul. (...) w D., poniewaz zostala sporzadzona gléwnie na
podstawie notatek i dokumentacji fotograficznej. Powodowie podali, ze w budynku utrzymuje sie zapach stechlizny,
na $cianach wystepuje plesn i grzyby, ktora przenosi sie na meble stojace w poblizu. Ponadto w zwiazku z silniejszymi
opadami deszczu w lazience i kuchni stwierdzono zacieki na suficie.

( Dowébd: pismo pozwanych z 8 lutego 2010 1., k. 145; pismo powoddéw z 18 lutego 2010 r. wraz z dowodami nadania,
k. 164-166; ekspertyza techniczna, k. 363-398; pismo pozwanych z 15 kwietnia 2010 r., k. 146-147; pismo powodéw
z 10 czerwca 2010 r. wraz z dowodami nadania, k. 161-163; zeznania §wiadka M. Z., k. 348-350; przestuchanie
powddki J. S., k. 427-430; przestuchanie powoda M. S. (1), k. 430-431; przestluchanie pozwanej M. W. (1), k. 431-433;
przestuchanie pozwanego R. W. (1), k. 433-434 )

Stan techniczny budynku mieszkalnego potozonego w D. przy ul. (...) polegajacy na bardzo wysokim stopniu
zawilgocenia z wystepujaca plesSnia i zagrzybieniem wynikal z bledow w wykonawstwie rob6t remontowych
wykonanych przez pozwanych w 2008 .

W 2009 r. budynek mieszkalny polozony w D. przy ul. (...), z uwagi na bardzo wysoki stopien zawilgocenia oraz
wystepowanie pleéni i grzybéw, nie nadawat sie do zamieszkania.

Usuniecie zawilgocenia w budynku polozonym w D. przy ul. (...) jest mozliwe przy wykorzystaniu metody iniekcji
krystalicznej. Zastosowanie tej metody polega na wykonaniu izolacji przeciwwilgociowej poziomej i pionowej od
wewnatrz budynku. W przypadku w/w nieruchomosci niezbedne byloby rowniez wykonanie zewnetrznej izolacji
pionowej i poziomej fundamentéw, aby wyeliminowa¢ ewentualne zawilgocenie z uwagi na bliskos¢ koryta
rzeczki przebiegajacej w poblizu nieruchomo$ci. Samo wykonanie osuszenia budynku w przypadku braku izolacji
przeciwwilgociowych nie wyeliminuje zawilgocenia budynku. Metoda osuszania budynku przy wykorzystaniu tzw.
iniekcji krystalicznej jest dlugotrwalym procesem, trwajacym do roku.

Mozliwa bylaby réwniez metoda naturalna osuszenia domu poprzez wykonanie izolacji przeciwwilgociowych
poziomych i pionowych, a nastepnie wietrzeniu i ogrzewaniu budynku oraz zamontowaniu urzadzen wchlaniajacych
wilgoé. Orientacyjny koszt osuszenia budynku metoda iniekcji krystalicznej wynosi tgcznie 39.599 zt, w tym: 1) 10.580



z} w zwiazku z osuszaniem poziomym i 2) 29.019 zt w zwigzku z osuszaniem pionowym. Wyliczenia warto$¢ nie
uwzglednia remontu zawilgoconej cze$ci parterowej w postaci: remontu podlég na parterze, demontazu i ponownego
montazu dwoch okien, uszczelnieniu zamontowanej stolarki przy oScieznicach, rozkuciu i uszczelnieniu, remontu
Scian przez zdemontowanie plyt gipsowo-kartonowych z ponownym otynkowaniem lub ulozeniem plyt i malowaniem,
malowaniu catego parteru, szlifowaniu $écian i podlég, sprawdzeniu instalacji elektrycznej poprzez ich pomiar i
wymiany uszkodzonej czeci instalacji w wyniku prac demontazowych. Warto$é¢ tych prac, nie uwzgledniajac kosztéw
rozbioérki, wynosi okolo 17.095 zl.

Laczna warto$¢ w/w robot remontowych, bez uwzglednienia remontu dachu, wynosila 56.694 zt (= 39.599 zt + 17.095
z}) plus koszty rozbioérki.

( Dowdéd: opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa z 10 wrze$nia 2012 r., k. 715-720; pisemna opinia
uzupekniajgca bieglego sadowego z zakresu budownictwa z 22 listopada 2012 r., k. 751-767; ustna opinia uzupelniajaca
bieglego sadowego z zakresu budownictwa zlozona na rozprawie w dniu 13 maja 2013 r., k. 831-833 )

Sad zwazyl, co nastepuje.
Powodztwo w znacznej czesci zastugiwalo na uwzglednienie.

W niniejszej sprawie nie bylo sporne, ze powodowie nabyli od pozwanych w dniu 16 czerwca 2009 r. prawo

uzytkowania wieczystego gruntu o powierzchni 327 m” oraz prawo wlasnoéci budynku mieszkalnego jednorodzinnego
i budynku gospodarczego polozonego w D. przy ul. (...), dla ktérych Sad Rejonowy w Dzierzoniowie prowadzi
ksiege wieczysta KW nr (...) za cene 320.000 zl. Niesporne bylo takze, ze po zakupie nieruchomosci powodowie
zglosili pozwanym liczne wady, w szczeg6lnosci w postaci mocno zawilgoconych oraz pokrywajacych sie grzybem i
plesnig $cian, nieszczelnego dachu, niesprawnej wentylacji oraz nieprawidlowo wykonanej instalacji kotla centralnego
ogrzewania i kominka, co wedlug powodéw uniemozliwialo zamieszkiwanie w kupionym od pozwanych budynku.
W zwiazku z tym powodowie zlozyli pozwanym o$wiadczenie o odstapieniu od umowy sprzedazy. Sporne bylo w
rozpoznawanej sprawie czy zlozone przez nich w dniu 7 pazdziernika 2009 r. o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy
zlozone na podstawie przepisow o rekojmi za wady rzeczy sprzedanej bylo skuteczne, a w szczeg6lnoéci czy ujawnione
izgloszone przez powodow pozwanym nieprawidlowo$ci mialy charakter wad a nie drobnych usterek, czy ujawnily sie
one dopiero po zawarciu umowy sprzedazy, czy tez kupujacy wiedzieli o powyzszych wadach juz w chwili zawierania
umowy sprzedazy, a takze czy sprzedajacy niezwlocznie zaoferowali usuniecie tych wad.

Powodowie wywodzili swoje roszczenie z przepisow o rekojmi za wady rzeczy sprzedanej. Instytucja rekojmi za wady
- fizyczne i prawne - sprzedanej rzeczy jest samodzielng kategoria odpowiedzialno$ci sprzedawcy, uksztaltowang
surowiej, niz to wynika z ogélnych przepisow o skutkach nienalezytego wykonania zobowiazania przez dluznika
zawartych w art. 471 i n. k.c. Odpowiedzialnoéc¢ ta powstaje niezaleznie od winy sprzedawcy, a takze niezaleznie od
wykazania szkody wynikajacego ze $wiadczenia rzeczy wadliwej. Wobec kategorycznego brzmienia art. 556 k.c. jest to
takze odpowiedzialnoé¢ niezalezna od wiedzy sprzedawcy o istnieniu wady, poniewaz podstepne dzialanie sprzedawcy,
ktory wade zataja, prowadzi jedynie do dalszego zaostrzenia zwykltej odpowiedzialnoéci z tytulu rekojmi. Podstawowa
okoliczno$cig uzasadniajacg powstanie odpowiedzialnosci sprzedawcy z tytulu rekojmi jest istnienie wady rzeczy.
Zgodnie z art. 556 § 1 k.c. sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma wade
zmniejszajaca jej warto$¢ lub uzyteczno$c ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z okolicznosci lub z
przeznaczenia rzeczy, jezeli rzecz nie ma wlasciwosci, o ktorych istnieniu zapewnil kupujacego, albo jezeli rzecz zostala
kupujacemu wydana w stanie niezupelnym (rekojmia za wady fizyczne). Cytowany przepis w pierwszej kolejnoSci
wymienia wade fizyczna sprzedanej rzeczy zmniejszajaca jej warto$é lub uzyteczno$¢ ze wzgledu na cel w umowie
oznaczony albo wynikajacy z okolicznosci lub przeznaczenia rzeczy. Zmniejszenie wartoéci lub uzytecznoéci rzeczy
zachodzi zatem w kazdym przypadku, gdy rzecz nie odpowiada celowi wyraznie w umowie wskazanemu, a gdy takiej
umowy nie bylo, jezeli nie odpowiada celowi wynikajacemu z okolicznoéci badz tez ze zwyczajnego przeznaczenia
rzeczy. Wyliczone cechy kwalifikuja rzecz jako dotknieta wada bez wzgledu na rodzajows jej postaé. O wadzie mozna



moéwic takze wtedy, gdy stan rzeczy bedzie powodowal zmniejszone doznania estetyczne kupujacego, czy bedzie
posiadal nizsze walory uzytkowe (art. 556 § 1 k.c.).

Z analizy dowod6w w postaci w szczegblnoéci faktur VAT i rachunkéw (k. 471-663), ogloszenia w Internecie (k. 62-63),
opinii bieglego sadowego (k. 715-720, 751-767, 831-833), a takze zeznan $wiadkow i przestuchania pozwanych M. W.
(1) (k. 431-433) i R. W. (1) (k. 433-434) wynika, ze po nabyciu spornego budynku mieszkalnego w listopadzie 2007 r. i
przed sprzedaza go powodom w czerwcu 2009 r. pozwani przeprowadzili metoda gospodarcza jego czeSciowy remont
w postaci m.in. wymiany stolarki okiennej, wymiany pokrycia dachowego — ulozenia nowej dachéwki karpiowki wraz z
rurami spustowymi i nowymi rynnami, wykonania ocieplenia budynku z plyty styropianowej wzmocnionej siatka oraz
otynkowaniu elewacji zewnetrznej i pomalowaniu jej na bialo, wykonaniu nowych podjazdéw i $ciezek wokdt domu,
wymianie instalacji elektrycznej, sanitarnej i grzewczej, ulozeniu plyt gipsowo-kartonowych na $cianach, ulozeniu
paneli podlogowych oraz plytek ceramicznych na podlogach i Scianach w tazience. Koszt remontu budynku poniesiony
przez pozwanych wyniost ponad 98.000 zl.

Istotnym w rozpoznawanej sprawie byto jednak, ze jak wynika z opinii bieglego sadowego (k. 715-720, 751-767,
831-833) w trakcie w/w remontu nie wykonano podstawowej czynnosci, tj. dokladnego osuszenia budynku przed
wykonaniem prac wykonczeniowych (malarskich, tynkarskich), a takze wykonania izolacji przeciwwilgociowych
poziomych i pionowych, co spowodowalo tzw. zamkniecie wilgoci wewnatrz muréw i pomieszczen. Na niezbednos$é
wykonania prac osuszajgcych i przeciwwilgociowych, w sytuacji podjecia przez pozwanych decyzji o kompleksowych
remoncie obiektu, wskazywal jego dwczesny stan techniczny oraz historia budynku. Z ustalen Sadu wynikato,
ze sporna nieruchomo$¢ stanowila poniemiecki (ponad 100 letni) jednokondygnacyjny budynek mieszkalny z
uzytkowym poddaszem. Dom zostal wybudowany z cegly, w przedwojennej technologii bez zastosowania zabezpieczen
przeciwwilgociowych w postaci tzw. izolacji poziomej i pionowej. Ponadto, nieruchomosé polozona byla w bliskim
sasiedztwie rzeczki przeplywajacej przez D., co stwarzalo ryzyko podtopien w sytuacji wysokiego poziomu wod oraz
powodzi. Z ustalen Sadu poczynionych na podstawie zeznan swiadkow H. B. (2) (k. 426-427), Z. P. (1) (k. 418-420) i
S. G. (k. 242-243) wynikalo nadto, Ze co najmniej trzykrotnie, tj. w latach 60-tych, 70-tych i ostatnio w 1997 r. dom
byl zalewany przez pow6dz. W czasie powodzi w 1997 r. dom mieszkalny zostal zalany wodami powodziowymi do
wysokoSci co najmniej 1,5 m. W zalanym domu woda powodziowa utrzymywala sie przez okres co najmniej kilku
dni, a po jej ustapieniu dom nie zostal gruntownie osuszony. Nie bez znaczenia dla stanu technicznego budynku
i stopnia zawilgocenia w jego wnetrzu bylo takze to, ze od 2002 r. powyzsza nieruchomo$é byla niezamieszkala, a
zatem takze nieogrzewana w sezonach grzewczych. Majac na uwadze caloksztalt powyzszych okolicznoSci, a takze
wnioski wynikajace z opinii biegtego sadowego, Sad uznal, ze powodowie decydujac sie na remont obiektu w zwiazku
z przeznaczeniem go na cele mieszkaniowe, powinni byli wykonaé przede wszystkim podstawowa czynno$é, tj.
dokladnie osuszy¢ budynek przed wykonaniem prac wykonczeniowych (malarskich, tynkarskich), a takze wykonac
izolacje przeciwwilgociowe poziomych i pionowych, czego jednak - jak sami przyznali - nie uczynili. Na skutek tego,
juz po wprowadzeniu sie powodéw do spornego budynku mieszkalnego na Scianach wewnatrz budynku, pokrytych
plytami gipsowo-kartonowymi, w wielu miejscach pojawily sie grzyb i plesn, a w wilgotnoéé byla tak duza, ze
drewniane elementy wykonczeniowe i drewniany kosz na bielizne pokryly sie zielonym nalotem plesni, co wynika z
dowodow w postaci zdjeé (k. 188, 234-238) i zeznan $wiadkow oraz przestuchan powodéw. W przedpokoju, gdzie
problem ten byl szczegélnie widoczny powodowie zdecydowali sie na czeSciowy demontaz plyt gipsowo-kartonowych.
Po wykonaniu tzw. odkrywki okazalo sie, ze od wewnatrz plyty byly mokre i czarne od grzybow i pleéni. W zwiazku
z utrzymujacym sie w powietrzu zapachem stechlizny, powodowie az do pazdziernika 2009 r. wietrzyli dom, nie
uzyskujac jednak zadawalajacych efektow. W tym okresie z uwagi na wysoka wilgotno$¢ powietrza na wstawionych
do domu meblach zaczela pojawiaé sie plesn, a ubrania i jedzenie pozostawione w domu stawaly sie wilgotne.
Z opinii bieglego jednoznacznie wynikalo przy tym, ze stan techniczny budynku mieszkalnego, polozonego w D.
przy ul. (...), polegajacy na bardzo wysokim stopniu zawilgocenia z wystepujaca plesnia i zagrzybieniem, wynikatl
z bledow w wykonawstwie robét remontowych wykonanych przez pozwanych w 2008 r., a w szczegélno$ci z
zaniechan w osuszeniu budynku przed przeprowadzeniem generalnego remontu oraz braku wykonania tzw. izolacji
przeciwwilgociowych pionowych i poziomych. Z opinii bieglego sadowego oraz zeznan §wiadkoéw i przestuchania stron
wynikalo przy tym, co potwierdzaja zasady doSwiadczenia zyciowego, ze budynek mieszkalny potozony w D. przy ul.



(...), zuwagina bardzo wysoki stopien zawilgocenia oraz wystepowanie pleéni i grzybow, po nabyciu go przez powodow
nie nadawat sie do zamieszkania. Podkresli¢ nalezalo, ze do spornego domu mieszkalnego powodowie przeprowadzili
sie z 4-letnig corka, a dalsze przebywanie w w/w budynku z uwagi na panujace w nim warunki, a w szczegolnos$ci
wysokie stezenie zarodnikow grzybow i plesni mogly odbi¢ sie negatywnie na stanie zdrowia wszystkich domownikow.
Niewatpliwie zatem powyzsze okoliczno$ci zmniejszaly uzyteczno$¢ domu wynikajacy z jego przeznaczenia, a zatem
stanowily wade fizyczna spornej nieruchomosci.

Nie bez znaczenia dla rozstrzygniecia w niniejszej sprawie byl ponadto fakt, ze w spornym budynku mieszkalnym,
po zamieszkaniu w nim powoddéw, ujawnily sie takze inne wady. Z opinii bieglego wynika, ze w budynku Zle
funkcjonowala, a wrecz nie bylo prawidtowej wentylacji. Wymieniona w trakcie remontu w 2008 r. stolarka okienna
nie miala prawidlowo funkcjonujacych nawietrzakow, co przyspieszylo proces rozwoju plesni i grzybow. Nadto z opinii
bieglego sadowego, a takze dowodoéw w postaci ekspertyzy technicznej (k. 64-84), informacji i opinii kominiarskich
(k. 85-88), zeznan $wiadkéw S. S. (1) (k. 240-241) i S. G. (k. 242-243) wynika, ze w trakcie prac remontowych:
1) nieprawidlowo wykonano wymiane pokrycia dachowego, tj. widoczne byly krzywizny polaci wraz z miejscowym
poderwaniem ulozonych dachowek, 2) pomieszczenie gospodarcze, w ktérym podlaczono byl kociol centralnego
ogrzewania na gaz nie spelnial warunkow technicznych w postaci kubatury pomieszczenia wynoszacej co najmniej 8

m?3, a takZe nie mial wentylacji nawiewno — wywiewnej, 3) Zle zamocowano stolarke okienna, tj. oécieznice wypelniono
niestabilnym materialem — styropianem ok. 20 c¢cm, 4) nieprawidlowo ulozono panele podlogowe, tj. nie wykonano
izolacji przeciwwilgociowych z folii oraz izolacji termicznej z pianki, 5) komin kominka nie byt wyposazony we
wklad ochronny z blachy zaroodpornej, brakowalo w nim wentylacji nawiewno — wywiewnej i braku drzwiczek do
wybierania sadzy. Orientacyjny koszt osuszenia budynku biegly sadowy wyliczyt na okolo 40.000 zl. Wyliczenia
warto$¢ nie uwzglednialo remontu zawilgoconej czeSci parterowej w postaci: remontu podlég na parterze, demontazu
i ponownego montazu dwoch okien, uszczelnieniu zamontowanej stolarki przy oScieznicach, rozkuciu i uszczelnieniu,
remontu Scian przez zdemontowanie plyt gipsowo-kartonowych z ponownym otynkowaniem lub ulozeniem plyt i
malowaniem, malowaniu calego parteru, szlifowaniu Scian i podlog, sprawdzeniu instalacji elektrycznej poprzez ich
pomiar i wymiany uszkodzonej czeéci instalacji w wyniku prac demontazowych. Warto$¢ tych prac, nie uwzgledniajac
kosztow rozbiorki, biegly sadowy oszacowat na okolo 17.000 zl. Eaczna warto$¢ w/w robo6t remontowych wynosilta
zatem okolo 57.000 zl. Nalezalo przy tym pokresli¢, ze powyzsza warto$¢ nie uwzgledniala konieczno$ci remontu
dachu, ktory jak wynikalo z opinii bieglego sadowego, takze dotkniety byt wadami. Majac na uwadze powyzsze
okoliczno$ci Sad uznal, ze kupiony przez powodéw dom jednorodzinny dotkniety byt licznymi i kosztownymi w
usunieciu wadami, co uzasadnialo powstanie odpowiedzialno$ci pozwanych jako sprzedawcow z tytulu rekojmi jest
istnienie wad rzeczy sprzedane;.

W ocenie Sadu, ze nie mozna bylo zgodzi¢ sie z zarzutami pozwanych, ze powodowie w zwigzku z dokonywanymi
ogledzinami nieruchomogci, wiedzieli o powyzszych wadach w chwili zawierania umowy kupna — sprzedazy. Pozwani
powolali sie na art. 557 k.c., stosownie do ktérego sprzedawca nie zwolniony od odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi,
jezeli kupujacy wiedzial o wadzie w chwili zawarcia umowy. Powyzszy przepis odnosi sie do przypadku wylaczenia
rekojmi za wady, gdy kupujacy wie o istnieniu wady, a mimo to decyduje sie na kupno rzeczy. Utrzymywanie w takich
okolicznoS$ciach surowych regul odpowiedzialno$ci byloby dzialaniem wbrew celowi, jakiemu instytucja rekojmi ma
shuzy¢. Jednym z jej celow jest bowiem przywracanie ekwiwalentnoéci §wiadczen stron umowy sprzedazy, naruszone;j
wadliwos$cia przedmiotu sprzedazy (por. Z. G., Komentarz do kodeksu cywilnego, Lex. Ciezar dowodu na okolicznoéc
znajomo$ci wady przez kupujacych w chwili zawarcia umowy obcigzal pozwanych jako sprzedawcoéw domu. W trakcie
postepowania pozwani nie wykazali, ze powodowie nabywajac od nich dom jednorodzinny wiedzieli o powyzszych
licznych i kosztownych wadach. Z przedlozonych przez pozwanych dowodéw w postaci zdjeé (k. 201-210) i ogloszenia
o sprzedazy zamieszczonego w Internecie (k. 62-63) wynikalo, ze w dacie sprzedazy nieruchomo$¢ byla prezentowana
jako pieknie odrestaurowany stary dom, w ktérym pomimo zaawansowanego wieku budynku, przeprowadzono jednak
generalny remont, w zwigzku z czym dom nadawal sie do natychmiastowego w nim zamieszkania. Niewatpliwie
wprowadzalo to w blad nabywcow co do faktycznego stanu budynku i sugerowalo, ze mozna w nim zamieszkaé
bezposrednio po jej nabyciu. Bezspornym za$ by}, ze na powyzszych zdjeciach i ofercie sprzedazy nie znalazly sie
informacje odno$nie wad budynku w postaci ple$niejacych i zagrzybionych Scian, cieknacego i Zle wyremontowanego



dachu, niespelniajacych wymogbéw technicznych kottowni czy niesprawnej wentylacji i Zle zamontowanych okien.
Ponadto w trakcie prezentacji obiektu powodom przed zawarciem umowy kupna — sprzedazy z dnia 16 czerwca 2009
r. powyzsze wady jeszcze wowczas sie nie ujawnily. Jak wynika bowiem z przestuchania powodéw, dom w trakcie jego
ogledzin prezentowal sie bardzo atrakcyjnie, co potwierdzaja takze dowody w postaci zdje¢ (k. 200-209), a pozwani
zapewniali ich, ze dom nadawal sie wéwczas do natychmiastowego zamieszkania, gdyz byl po generalnym remoncie
wykonanym przez fachowe firmy, a takze zostal zakupiony oraz odrestaurowany dla corki, ktoéra jednak nie moga w
nim zamieszkaé. Uznajac za wiarygodne wyjasnienia powodow odnoénie braku wiedzy, badz nawet przypuszczen co do
panujacej w domu wilgotnos$ci, w tym woni stechlizny odczuwalnej w §rodku domu, Sad mial na uwadze, ze w trakcie
wszystkich ogledzin nieruchomo$ci przed jej zakupem panowala fadna pogodna, a okna w budynku byly pootwierane.
Pozwani zapewnili ponadto powoddw, ze przeplywajaca w poblizu rzeczka nie stanowila zagrozenia powodziowego
dla budynku, z uwagi na poszerzenie koryta rzeczki. Pozwani zaniechali jednak poinformowa¢ wowczas powodow
o braku wykonania w trakcie remontu izolacji przeciwwilgociowych poziomych i pionowych, o czym powiadomili
powoddéw dopiero w dniu 7 sierpnia 2009 r., tj. prawie dwa miesiace po sprzedazy domu. Nie uwzgledniajac zatem
zarzutow pozwanych co do wiedzy powodow o powyzszych wadach w chwili zawierania umowy kupna — sprzedazy, Sad
dodatkowo uznal, ze powodowie jako kupujacy nie byli obcigzeni prawnym obowigzkiem czujnoSci ani szczegdlnego
badania rzeczy. Badanie rzeczy bylo bowiem uprawnieniem kupujacych, a zatem nie mogly ich spotkac zadne ujemne
skutki, ze nie skorzystali z tego uprawnienia i przed nabyciem domu nie zlecili jego zbadania, np. w postaci wykonania
ekspertyzy technicznej budynku. Biorac powyzsze pod uwage, nalezalo jednoznacznie stwierdzié, ze w chwili zakupu
powodowie nie wiedzieli, ani tez, oceniajac rozsadnie, nie powinni byli wiedzie¢ o wadach budynku.

Stwierdzenie istnienia wad sprzedanego rzeczy nie przesadzalo, oczywiécie, o zasadno$ci roszczenia z tytulu rekojmi.
W mysl bowiem art. 563 § 1 k.c. kupujacy traci uprawnienia z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy, jezeli nie
zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciggu miesiaca od jej wykrycia, a w wypadku gdy zbadanie rzeczy jest w danych
stosunkach przyjete, jezeli nie zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciaggu miesigca po uplywie czasu, w ktérym przy
zachowaniu nalezytej staranno$ci mogl ja wykryé. W powyzszych wypadkach utrata uprawnien z tytulu rekojmi
za wady fizyczne rzeczy nie nastepuje mimo niezachowania terminéw do zbadania rzeczy przez kupujacego i do
zawiadomienia sprzedawcy o wadach, jezeli sprzedawca wade podstepnie zatait albo zapewnil kupujacego, ze wady
nie istnieja (art. 564 k.c.). Jak wynika z dowodéw w postaci pisma powodoéw z 17 sierpnia 2009 r. wraz z dowodem
nadania (k. 186-187), zawiadomienia z 24 sierpnia 2009 r. o wykryciu wad wraz z dowodem nadania (k. 97-100)
i pisma powoddw z 7 pazdziernika 2009 r. wraz z oS§wiadczeniami i dowodami nadania (k. 101-112) powodowie w
miesiecznym terminie zawitym, niezwlocznie po wykryciu wad, zawiadamiali o nich pozwanych. Okoliczno$¢ ta nie
byla przez zreszta przez pozwanych w rozpoznawanej sprawie kwestionowana. Powodowie wprowadzili sie bowiem
do spornego domu pod koniec czerwca 2009 r., pierwsze wady obiektu ujawnily sie kilak tygodni po przeprowadzce,
a w pelni wiedze o powyzszych wadach powodowie uzyskali z ekspertyzy technicznej (k. 64-84) sporzadzonej w
dniu 20 wrze$nia 2009 r. przez rzeczoznawce budowlanego S. S. (1). Ponadto Sad mial na uwadze, ze w niniejszej
sprawie pozwani zapewniali powod6w, ze wady nie istniaty, co wynikalo z twierdzen pozwanych odnoénie generalnego
remontu domu. Wylaczalo to za$ utrate uprawnien z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy nawet w sytuacji
niezachowania terminéw do zawiadomienia sprzedawcy o wadach, z uwagi na tres¢ art. 564 k.c.

Majac na uwadze powyzsze okolicznoSci Sad uznal, Ze po stronie powodow zaktualizowalo sie uprawienie zawarte
w art. 560 § 1 k.c. Zgodnie z tymi przepisami, jezeli rzecz sprzedana ma wady, kupujgcy moze od umowy odstapié
albo zada¢ obnizenia ceny. Jednakze kupujacy nie moze od umowy odstapi¢, jezeli sprzedawca niezwlocznie wymieni
rzecz wadliwa na rzecz wolng od wad albo niezwlocznie wady usunie. Ograniczenie to nie ma zastosowania, jezeli
rzecz byla juz wymieniona przez sprzedawce lub naprawiana, chyba ze wady sa nieistotne. Z powyzszych przepisow
wynikalo, ze jezeli powodowie dazyli do odstapienia od umowy, to pozwani jako sprzedawcy mogli to dazenie
zniweczy¢, niezwlocznie usuwajac wade. Z analizy akt sprawy wynika, ze kilka dni po przeprowadzce przez powodéw
do kupionego domu padal obfity deszcz, w trakcie ktorego zaczal przeciekac¢ dach w pomieszczeniach gospodarczych, a
w kuchni zrobila sie plama na suficie. Powddka skontaktowala sie wowczas telefonicznie z pozwanymi, ktorym zglosita
wykryta wade informujac ich o przeciekajacym dachu i poprosila o dane firmy, ktéra go remontowata. Z przestuchania
powodki wynika, ze pozwani odméwili woéwcezas niezwlocznego usuniecia powyzszej wady argumentujac, ze to nie



jest juz ich problem i nie przekazali wowczas powddce danych wykonawcy dachu i uslyszala od pozwanych, ze. W
zwigzku z powyzszym powddka J. S. zlecila wykonanie naprawy cieknacego dachu na swoj koszt. Prace dekarskie
polegajace na wymianie pokrycia dachowego wraz z deskami wykonal pod koniec lipca 2009 r. S. G., prowadzacy
zaklad dekarsko-blacharski. Poniesione z tego tytulu koszty objete faktura VAT nr (...) r. z dnia 1 sierpnia 2009
r. wyniosly 5.350 zl. Warto$¢ wykonanych wowczas robdt wskazuje, ze zgloszenie dotyczylo nie drobnych usterek
dachu, lecz powaznych i kosztownych w usunieciu wad zwiazanych z nieprawidlowo wykonanym remontem dachu.
Podkreslié przy tym nalezalo, ze powyzsze wady nie zostaty dotychczas w znacznej mierze usuniete, co wynika z opinii
bieglego sadowego wskazujacego na widoczne krzywizny potaci dachu wraz z miejscowym poderwaniem utozonych
dachéwek. W dalszej kolejnosci Sad mial na uwadze, ze od dekarza S. G. powodowie dowiedzieli sie, iz kupiony przez
nich dom by} zalany przez powddz w 1997 r. i wowczas przez kilka dni stala w nim woda. Ponadto w lipcu 2009
r. powodowie zlecili montaz anteny satelitarnej w kupionym budynku. W trakcie wykonywania prac instalacyjnych
przewiercono $ciane i stwierdzono woéwczas, ze cegly sa bardzo mocno nasigkniete woda. Z ustalen faktycznych
wynika, ze w ciagu kilku kolejnych tygodni plamy zaciekowe pojawily sie na suficie i Scianach. Na §écianach wewnatrz
budynku w wielu miejscach zaczela zas pojawiac sie plesn i grzyb, a drewniane elementy wykonczeniowe i drewniany
kosz na bielizne zaczely pokrywaé sie zielonym nalotem ple$ni. W przedpokoju, gdzie problem ten byl szczegblnie
widoczny powodowie zdecydowali sie na cze$ciowy demontaz plyt gipsowo-kartonowych. Po wykonaniu tzw. odkrywki
okazalo sie, ze od wewnatrz plyty byly mokre i czarne od grzybow i ple$ni. Na wstawionych do domu meblach zaczeta
pojawia¢ sie pleén, a ubrania i jedzenie pozostawione w domu stawaly sie wilgotne. W zwiazku z tym powodowie
poprosili o konsultacje znajomego z Niemiec — W. K., ktoéry przywiozl ze soba urzadzenia miernicze do mierzenia
zawilgocenia. Badanie wykazalo, ze wilgo¢ byla obecna na réznych czeSciach $cian, a w miejscach dokonanych
odkrywek wskazywala maksymalng warto$¢ licznika. O stwierdzonych wadach powodowie zawiadomili pozwanych, z
ktoérymi spotkali sie w dniu 7 sierpnia 2009 r. Pozwani w trakcie spotkania zaproponowali powodom zakup urzadzenia
do osuszania $cian, przy czym strony mialy ponie$¢ po polowie koszty jego zakupu. W ocenie Sadu, reakcja pozwanych
na zgloszona wade budynku, tj. propozycja zakupu osuszacza do $cian byla nieadekwatna do zaistnialej sytuacji i nie
mozna jej bylo uznaé za propozycje niezwlocznego usuniecia wady. Niewatpliwie usuniecie wady powinno nastapic¢ na
koszt sprzedawcy, w analizowanym przypadku natomiast pozwani proponowali jedynie cze$ciowe pokrycie kosztow
zakupu urzadzenia do osuszania. Ponadto ,niezwloczne" usuniecie wady w rozumieniu art. 560 § 1 k.c. oznacza
naprawe rzeczy w krotkim czasie, ktérego ramy wyznaczaja okoliczno$ci konkretnego przypadku (wyrok SN z dnia
10 stycznia 2002 r., II CKN 564/99, Lex). W rozpoznawanej sprawie zaproponowana przez pozwanych metoda
osuszania polegajaca na wykonaniu ususzaniu budynku we wlasnym zakresie za pomoca urzadzenia zakupionego w
markecie, w $wietle innych dowodéw, w tym opinii bieglego sadowego, nie gwarantowala usuniecie wady, badz tez
umozliwialaby uzyskanie jedynie czeSciowych efektow, bedac przy tym metoda czasochtonng i dlugotrwala, a zatem
nie zapewniajaca usuniecia wady, tj. osuszenia budynku w krotkim czasie i mozliwosci szybkiego w nim zamieszkania.
W ocenie Sadu, takze gotowo$¢ usuniecia wady sprzedanego domu jednorodzinnego wyrazona w piSmie pozwanych
z 1 wrze$nia 2009 r. nie czynila zado$¢ wymaganiu okre§lonemu w art. 560 § 1 zd. 2 k.c. Z analizy tresci tego pisma
wynika bowiem, ze w znacznej mierze stanowi on polemike z powodami i prébe uchylenia sie od odpowiedzialnoSci.
Pozwani argumentowali bowiem w nim w szczegdlnoSci, ze przed nabyciem domu powodowie szczegdlowo go ogladali,
a zatem wiedzieli co kupuja, tym bardziej, ze dom pochodzil z okresu przedwojennego, a istnienie wad fizycznych
nieruchomosci wedlug pozwanych bylo kwestia sporng i watpliwg. W powyzszym piSmie pozwani zaproponowali
powodom wykonanie ekspertyzy z zakresu budownictwa w celu ustalenia zakresu ewentualnych wad i ich usuniecia.
W ocenie Sadu powyzszej propozycji takze nie sposéb uznaé za niezwloczng gotowo$¢ usuniecia wady sprzedanej
rzeczy. W dacie jej sktadania powodowie oczekiwali bowiem juz na wyniki ekspertyzy technicznej, ktérg na ich
zlecenie wykonat S. S. (1). Ponadto Sad mial na uwadze, ze na zlecenie pozwanych ekspertyza techniczna sporzadzona
przez M. Z. zostala wykonana dopiero w dniu 10 kwietnia 2010 r., a zatem przeszlo 8 miesiecy po zgloszeniu
wad przez powodow. Ujawnione wady domu niewatpliwie pomniejszaly jego wlasciwos$ci eksploatacyjne, a de facto
uniemozliwialy zamieszkiwanie w domu w powyzszym okresie. Ponadto wyliczona w niej warto$¢ rob6t naprawczych
wynosita okoto 5.500 z} a zatem mniej niz 10% faktycznych kosztéw niezbednych do poniesienia w celu usuniecia wad
budynku, nie liczac wad dachu. W zwigzku z powyzszym Sad uznal, ze pozwani jako sprzedawcy nie zniweczyli dazenia
powoddéw do odstgpienia od umowy sprzedazy poprzez skuteczng i adekwatna do sytuacji oferte niezwlocznego
usuniecia wad. Analiza zgromadzonych w sprawie dowod6w wskazuje, ze w celu usuniecia wad powinny zostac podjete



niezwlocznie kosztowne i rozlegte prace remontowe polaczone z wynajeciem specjalistycznej firmy osuszajacej mury,
a takze zwigzane z konieczno$cig demontazu plyt gipsowo-kartonowych pokrywajacych $ciany i demontazu podlog,
a takze prace ziemne zwigzane z odkopaniem i zaizolowaniem fundamentéw oraz naprawy dachu. Pozwani za$ nie
zaproponowali powodom, Ze na swdj koszt wykonaja powyzsze roboty remontowe.

Biorgc pod uwage wskazane okoliczno$ci, Sad stwierdzil, ze po stronie powodéw zaktualizowalo sie uprawnienie do
odstapienia do umowy sprzedazy z dnia 16 czerwca 2009 r. Wykonanie tego uprawnienia skutecznie nastapilo poprzez
zlozenie przez powoddéw o$wiadczenia woli zawartego w piSmie z dnia 7 pazdziernika 2009 r., doreczonego pozwanym
listem poleconym w tym samym dniu (k. 101 i n). W zwigzku z tym Sad uznal, ze na skutek skutecznego odstapienia
przez powod6éw od umowy sprzedazy z dnia 16 czerwca 2009 r. strony powinny sobie nawzajem zwrdcié otrzymane
$wiadczenia (k. 560 § 2 k.c.). Majac na uwadze, ze cena zakupu prawa uzytkowania wieczystego gruntu o powierzchni

327 m” oraz prawa wlasnoéci budynku mieszkalnego jednorodzinnego i budynku gospodarczego polozonego w D. przy
ul. (...), dla ktérych Sad Rejonowy w Dzierzoniowie prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...) wyniosla 320.000 zl, Sad w
tej czeéci uwzglednil pozew i zasadzil w/w kwote od pozwanych na rzecz powoddéw jak w punkcie I wyroku.

Nadto Sad mial na uwadze, ze stosownie do art. 566 § 1 k.c. jezeli z powodu wady fizycznej rzeczy sprzedanej
kupujacy odstepuje od umowy albo Zada obnizenia ceny, moze on zgdaé¢ naprawienia szkody poniesionej wskutek
istnienia wady, chyba ze szkoda jest nastepstwem okolicznoSci, za ktore sprzedawca nie ponosi odpowiedzialnoSci.
W ostatnim wypadku kupujacy moze zadaé tylko naprawienia szkody, ktéra ponidst przez to, ze zawarl umowe, nie
wiedzac o istnieniu wady; w szczego6lnoéci moze zadaé zwrotu kosztéw zawarcia umowy, kosztéw odebrania, przewozu,
przechowania i ubezpieczenia rzeczy oraz zwrotu dokonanych nakladéw w takim zakresie, w jakim nie odnidst korzysci
z tych nakladow. W zwigzku z tre$cig powyzszych przepisOw za w znacznej mierze uzasadnione Sad uznat takze
zgloszone przez powoddéw roszczenie odszkodowawcze. W trakcie postepowania powodowie przedlozyli dowody, z
ktorych wynika, ze: 1) tytutem kosztéw notarialnych w dniu 16 czerwca 2009 r., rep. A nr (...), poniesli wydatki w
kwocie 8.831 zt (k. 44-45), 2) tytulem prowizji za udzielenie kredytu poniesli wydatki w kwocie 3.859,20 zt (k. 46), 3)
tytulem naprawy dachu poniesli wydatki w kwocie 5.350 zt (k. 59), 4) tytulem wynagrodzenia za ekspertyze techniczng
poniesli wydatki w kwocie 732 zt (k. 58), 5) tytulem przeprowadzki z Niemiec do kupionego domu w D.poniesli
wydatki w kwocie 3.831,21 zl (= 850 euro x 4,5073 zl wedlug $redniego kursu na dzien 26 czerwca 2009 r., k. 61)
i 6) tytulem zakupu mebli kuchennych pod wymiar poniesli wydatki w kwocie 24.229,90 zt (= 5380 euro x 4,50 z}
wedtug $redniego kursu na dzieni 20 czerwca 2009 r., k. 60). Lacznie powyzsze wydatki wyniosly 46.833,31 zl i jako
dostatecznie wykazane, zastugiwaly one w caloSci na uwzglednienie. Z uwagi na powyzsze Sad w punkcie I wyroku
zasgdzil od pozwanych na rzecz powodéw lacznie kwote 366.833,31 zt (320.000 zt + 46.833,31 z}).

Rozstrzygniecie co do odsetek Sad wydal w oparciu o art. 481 k.c. i art. 455 k.c. i zasadzil je zgodnie z Zadaniem pozwu
w punkcie I wyroku od w/w nalezno$ci gtownej od dnia wniesienia pozwu, tj. 16 sierpnia 2010 r. do dnia zaplaty,
majac na wzgledzie, ze powodowie zglosili pozwanym powyzsze roszczenie jeszcze przed wytoczeniem powodztwa.

Sad oddalil w punkcie II wyroku powo6dztwo odnos$nie zasadzenia od pozwanych kwoty 8.784 zt tytulem kosztow
ustanowienia pelnomocnika, albowiem powyzsze roszczenie zostalo rozliczone w punkcie III wyroku dotyczacym
kosztoéw procesu. Ponadto Sad oddalit w punkcie IT wyroku pow6dztwo odno$nie zadania zasadzenia od pozwanych
kwoty 65.145,90 (357.004,70 z} tytulem calkowitego kosztu kredytu — 320.000 z} tytulem ceny domu — 3.859,20 z}
tytulem prowizji bankowej za udzielenie kredytu) zgloszonego jako calkowity koszt kredytu ,,(...)” zaciagnietego w
dniu 12 czerwca 2009 r. Dokonujac rozstrzygniecia w tym zakresie Sad uznal, ze powodowie w dostatecznym stopniu
wykazali, ze tytulem ceny zaplacili pozwanym kwote w lacznej kwocie 320.000 zt (32.000 zt zadatek + 288.000
zl kredyt mieszkaniowy), a takze poniedli wydatek w wysokoSci 3.859,20 zl tytulem prowizji bankowej, co zostalo
uwzglednione w punkcie I wyroku. W ocenie Sadu powodowie nie wykazali natomiast w dostatecznym stopniu,
ze w zwigzku z konieczno$cig splaty kredytu ponieéli wydatki w postaci odsetek w zadanej przez nich wysokosci.
Powolana za$§ w treSci pozwu kwota 357.004,70 zl wynikajaca z treSci umowy kredytowej (k. 46) stanowila za$
jedynie szacunkowy calkowity koszt kredytu, ktory na przestrzeni 30 lat powodowie byliby zobowigzani zaplacic i nie



odzwierciedlala faktycznie poniesionych juz przez powodéw kosztéw z tytulu odsetek w zwigzku ze splatg kredytu
bankowego. Z uwagi na powyzsze Sad oddalil powodztwo w tej czesci.

Podstawe orzeczenia o kosztach zawartego w punkcie III wyroku stanowil przepis art. 100 zdanie pierwsze k.p.c.,
zgodnie z ktérym w razie cze$ciowego tylko uwzglednienia zadan, koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo
rozdzielone. Wyrazona w tym przepisie zasada kompensaty kosztéw procesu znajduje zastosowanie w wypadku
cze$ciowego uwzglednienia zadan, co miato miejsce w sprawie bedacej przedmiotem postepowania. Na koszty procesu
poniesione przez powoddéw skladaly sie: koszty zastepstwa procesowego w kwocie 7200 zt (na podstawie § 6 pkt
7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28.09.2002r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu - Dz. U. Nr 163, poz. 1348
ze zm.), oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl, a takze oplata sadowa od wniosku o zabezpieczenie w
kwocie 100 zl, natomiast na koszty pozwanych skladaly sie koszty zastepstwa procesowego w kwocie 7200 zt i oplata
skarbowa od pelnomocnictwa. W zwiazku z tym, ze powodowie wygrali sprawe w 83,22% powinni otrzymaé zwrot
kosztow w wysokoSci 6089,20 zl (= 83,22% x 7317 zl], za$ pozwani, ktérych obrona okazala sie skuteczna w 16,78%,
powinni otrzyma¢ zwrot kosztow w wysokosci 1211,01 zt [= 16,78 % x 7217z}]. Po potraceniu obu kwot do zaplacenia
na rzecz powodow pozostala zatem kwota 4878,19 zl [= 6.089,20 zl — 1211,01 zl].



