Sygn. akt I C 733/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 marca 2023 1.

Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie Wydzial I Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia Marta Karnacewicz

po rozpoznaniu w dniu 7 marca 2023 r.

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powddztwa gtéwnego (...) z siedzibg w L.
przeciwko J. K. (1)

o zaplate

oraz sprawy z powodztwa wzajemnego J. K. (1)
przeciwko (...) z siedziba w L.

o zaplate

I. z powédztwa gléwnego:

1. zasadza od pozwanego J. K. (1) na rzecz powddki (...) z siedziba w L. kwote 58,75 euro (pie¢dziesieciu odmiu euro
siedemdziesieciu pieciu centéw) wraz z odsetkami umownymi za zwloke w wysokosci 4,12 % w skali roku, liczonymi
od 1 maja 2020 r.;

2. oddala powodztwo glowne w pozostalej czesci;

3. zasadza od pozwanego na rzecz powddki kwote 164,58 zt (stu szeSédziesieciu czterech zlotych i piecdziesieciu
o$miu groszy) tytulem zwrotu kosztéw procesu wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie liczonymi od dnia
uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaptaty;

4. nadaje wyrokowi w punkcie I rygor natychmiastowej wykonalno$ci;
II. z powédztwa wzajemnego:

1. umarza postepowanie w sprawie w powddztwa wzajemnego w zakresie kwoty 319,24 z} (trzystu dziewietnastu
zlotych i dwudziestu czterech groszy);

2. zasadza od pozwanej wzajemnej (...) z siedziba w L. na rzecz powoda wzajemnego J. K. (1) kwote 2.135,74 zt (dwoch
tysiecy stu trzydziestu pieciu zlotych siedemdziesieciu czterech groszy) wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie
liczonymi od dnia 7 grudnia 2021 r. do dnia zaplaty;

3. oddala powo6dztwo wzajemne w pozostalym zakresie;

4. zasadza od pozwanej wzajemnej na rzecz powoda wzajemnego kwote 107 zt (stu siedmiu zlotych) tytulem zwrotu
kosztow procesu wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie liczonymi od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia do
dnia zaplaty.



Sedzia Marta Karnacewicz

Sygn. akt I C 733/21

UZASADNIENIE

Powodka (...) — niemiecka spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w L. w pozwie z dnia 22 lutego 2021
r. wniosla o zasadzenie na jej rzecz od J. K. (1) kwoty 1.056,32 euro wraz z odsetkami umownymi za opdznienie w
wysoko$ci 4,12% w skali roku liczonymi od kwoty 794,82 euro od 1 maja 2020 r. do dnia zaplaty, od kwoty 261,50
euro od 11 grudnia 2020 r. do dnia zaplaty oraz o zasadzenie kwoty 2.697 zt tytulem kosztoéw postepowania.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, iz w dniu 23 pazdziernika 2014 r. strony zawarly umowe najmu lokalu mieszkalnego
potozonego w (...). Powddka podniosta, ze pozwany jako wynajmujacy zobowiazal sie zaplaty co miesiac czynszu
najmu w wysokoSci 273 euro, zaliczki na ogrzewanie i ciepla wode w wysoko$ci 73,50 euro, zaliczki na pozostale
oplaty eksploatacyjne w wysokoSci 73,50 euro - lacznie 420 euro. Powdédka dokonywala rozliczenia zaliczek na oplaty
eksploatacyjne raz w roku na podstawie rachunkéw, ktore otrzymywata od dostawcow medidéw. Powodka podala, ze z
tytulu rozliczenia oplat eksploatacyjnych pozwany ma niedoplate w wysokoS$ci 794,82 euro, ktorej to kwoty dochodzi
niniejszym pozwem.

Nadto powodka wskazala, ze poniosta szkode majatkowa w wysoko$ci 261,50 euro w postaci kosztéw podjetych
dzialah windykacyjnych przez polska kancelarie prawna na etapie przedsadowym, na ktora to kwote zlozyla sie kwota
100 euro tytulem sporzadzenia wezwan do zaplaty oraz kwota 161,50 euro tytulem kosztow wizji lokalnej w miejscu
zamieszkania pozwanego, w tym 100 euro - wynagrodzenie kancelarii, 61,50 euro — koszty podrézy.

Powodka podniosla, ze zada odsetek za zwloke w wysokoéci 5% powyzej stopy bazowej w stosunku rocznym, przy czym
stopa bazowa wynosila -0,88%, zatem wysoko$¢ odsetek umownych za zwloke wynosila 4,12%. W ocenie powddki
roszczenie z tytulu rozliczenia oplat eksploatacyjnych stalo sie wymagalne z dniem 1 maja 2020 r., tj. z uplywem 14
dni od dnia wyznaczonego w pierwszym wezwaniu do zaplaty z dnia 6 kwietnia 2020 r., ktore to wezwanie pozwany
odebral w dniu 16 kwietnia 2020 r., za$ roszczenie z tytulu zwrotu kosztéw windykacji stalo sie¢ wymagalne z dniem
11 grudnia 2020 r., tj. z uptywem 7 dni od dnia wyznaczonego w drugim wezwaniu do zaplaty z dnia 19 pazdziernika
2020 1., ktdre to wezwanie pozwany odebrat w dniu 3 grudnia 2020 r.

Powodka wskazala, ze na poniesione przez nig koszty postepowania w wysokosci 2.697 z} skladaja sie:

- 400 zl tytulem oplaty sadowej od pozwu,

- 17 z} tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa,

- 1.350 z} tytulem wynagrodzenia pelnomocnika zgodnie z umowg o §wiadczenie ustlug prawnych, ktéra zawarla,
- 882 z} tytulem zwrotu kosztéw thumaczen przysieglych umowy i wyciagu z konta,

- 31 zt tytulem oplaty od wniosku o udostepnienie adresu pozwanego,

- 17 z} tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa dolaczonego do wniosku o udostepnienie adresu pozwanego.

W dniu 14 lipca 2021 r. referendarz sadowy w tut. Sadzie wydat nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym sygn.
akt I Nc 392/21 (k.65), uwzgledniajac w caloéci powyzsze zadanie.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty (k. 71), nadanym na poczcie w dniu 9 sierpnia 2022 r., pozwany J. K. (1) wniost
o oddalenie powodztwa i zasadzenie na jego rzecz kosztéw postepowania. Pozwany podnidst zarzut przedawnienia
roszczenia za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2017 r. Pozwany wskazal, Ze czynsz, oplaty eksploatacyjne, oplaty za
media, ogrzewanie, wode jako $wiadczenia okresowe, a takze odsetki od tych roszczen przedawniaja sie z uplywem 3



lat. W ocenie pozwanego jako nieprzedawnione nalezy potraktowac roszczenie zaplaty kwoty 58,76 euro za okres od
1 stycznia do 31 grudnia 2018 r oraz odsetki od tej kwoty.

Pozwany zarzucil, ze strona powodowa domagajac sie od niego oplat eksploatacyjnych nie wykazala czasookresu
trwania zaleglo$ci, dokladnych wartoSci poszczegbdlnych oplat, ich podstawy. Pozwany wskazal, ze nie zostal
poinformowany o rozliczeniu oplat za 2017 rok, mimo ze umowa wygasta z dniem 28 lutego 2018 r. Wedlug pozwanego
z not o rozliczeniu oplat eksploatacyjnych za 2015 r. wynika, ze mial nadplate w wysokoSci 1.094 euro, a za 2016 r.
— 557,16 euro, przy czym nadptlata ta nie zostala mu zwrbcona, nadto powodka dysponowala kaucja zabezpieczajgca
roszczenia.

Pozwany zakwestionowal rowniez roszczenie z tytulu kosztéw windykacji. W tym zakresie pozwany twierdzi, ze w
umowie najmu nie ma zapisu, ze pow6d w przypadku opdznienia w zaplacie nalezno$ci ma prawo zleci¢ windykacje
firmie zewnetrznej, zawarty w umowie zwrot ,wszelkie inne szkody” jest nieprecyzyjny i nie wiadomo jakie wszelkie
inne szkody mialby zrekompensowa¢ pozwany w wyniku zwloki w zaplacie. Nadto w ocenie pozwanego obciazanie
go jako konsumenta kosztami windykacji, ktore nie mialy zadnego uzasadnienia i byly bezcelowe godzi w interes
konsumenta, a postanowienie umowy w tym zakresie sa niedopuszczalne i stanowia klauzule abuzywne.

Nadto J. K. (1) wni6st powbddztwo wzajemne o zasadzenie na jego rzecz od (...) z siedziba w L. kwoty 2.455 zl wraz
z odsetkami ustawowymi od 1 stycznia 2019 r. oraz o zasadzenie na jego rzecz kosztow postepowania, w tym kwoty
80 zl tytulem kosztow thumaczenia przysieglego.

W tym zakresie powod wzajemny wskazal, ze uiScil kaucje w wysokos$ci 546 euro. Umowa najmu trwala do 28 lutego
2018 r. Pozwana wzajemna (powddka) dokonala odbioru lokalu mieszkalnego, nie zglaszala, ze wystapily zniszczenia
lokalu ponad normalne zuzycie i pomimo zapewnien nie zwrocita pozwanemu kaucji. Powdd wzajemny wskazal, ze
roszczenie o zwrot kaucji stalo sie wymagalne z dniem 1 stycznia 2019 r. bowiem do konca 2018 r. pozwana wzajemna
powinien dokona¢ rozliczenia za 2018 r. Podano takze, ze dochodzona przez powoda wzajemnego kwota 2.455 z}
stanowi warto$§¢ 546 euro i zostala ustalona przy uwzglednieniu $éredniego kursu NBP, tj. 1 euro = 4.4963 z} (dzien
22 lutego 2022 1.).

W piSmie procesowym z 20 grudnia 2021 r. (k. 97) stanowigcym jednocze$nie replike na sprzeciw i odpowiedz
na pozew wzajemny powodka (pozwana wzajemna) podtrzymala dotychczasowe powodztwo gléwne oraz wniosta o
oddalenie pow6dztwa wzajemnego w calosSci.

Wskazala, ze roszczenia dochodzone przez nig nie sa roszczeniami okresowymi, dlatego nie ulegaja przedawnieniu
w terminie 3 lat. Powdédka dochodzi bowiem rozliczenia z tytulu rocznego zuzycia, a nie zaleglo$ci w platnosci
miesiecznych zaliczek. Dlatego termin najdawniej wymagalnego roszczenia zaczat biec od dnia wezwania pozwanego
do zaplaty za 2017 r. Powddka wskazala, ze zgodnie z prawem niemieckim miala 12 miesiecy na rozliczenie roczne
zaliczek za rok poprzedni. Powodka podala ponadto, ze pozwany J. K. (1) w 2017 r. uidcil kwote 724 euro tytulem
zaliczek na media, za$ zuzyt mediéw za kwote 1558,25 euro, co skutkowalo niedoplatg na dzien 31 grudnia 2017 r. w
wysokoSci 834,25 euro, za$§ w styczniu i lutym 2018 r. pozwany uiécil 204 euro zaliczek na media, zuzyt w tym okresie
medidéw za 262,76 euro, co skutkowalo niedoplata w wysokosci 58,76 euro.

Powddka przyznala, ze pozwany mial nadplaty za 2015 r. i 2016 r., dlatego zostaly obnizone miesieczne zaliczki
od 2017 r., a w pozostalej czeSci zwrocone pozwanemu. Powddka wskazala réwniez, ze §9 ust. 3 umowy najmu
zostal sformulowany jednoznacznie i nie byt na etapie zawierania umowy kwestionowany przez pozwanego. Koszty
windykacji powstaly w zwigzku z powodu zignorowania przez pozwanego wezwan do zaplaty, co spowodowalo
konieczno$¢ podjecia dalszych dzialan w postaci kierowania wezwan, monitéw i przeprowadzenia wizji lokalnej w
miejscu zamieszkania pozwanego.

W zakresie zadania przez powoda wzajemnego (pozwanego) zasadzenia na jego rzecz kwoty 2.455 zl pozwana
wzajemna (powodka) wskazala, ze w dniu oddania lokalu stwierdzone zostaly szkody wyrzadzone ponad normalne
zuzycie lokalu, dlatego z kaucji potracono sume 448,86 euro tytulem kosztow naprawy usterek, a pozostala cze$¢ kaucji



zostala zaliczona na poczet zadluzenia z tytulu rozliczenia rocznego za 2017 r. Nadto roszczenie powoda wzajemnego
o zwrot kaucji nie stalo sie wymagalne, J. K. (1) nie wzywal powoda do zwrotu, a roszczenie to nie stalo sie wymagalne
Z mocy prawa.

Kolejno w pi$mie z 30 grudnia 2021 r. (k. 149) powddka (pozwana wzajemna) wniosla o uwzglednienie kwoty 484 zl,
poniesionej w zwigzku z thumaczeniem dokumentow, przy zasadzaniu kosztow procesu na rzecz powoda.

W piémie procesowym wniesionym w dniu 21 lutego 2022 r. (k. 171) pozwany (powod wzajemny) J. K. (1) wskazal, ze
uznaje powddztwo gtéwne co do kwoty 128,62 euro, cofa czeSciowo powddztwo wzajemne w zakresie kwoty 97,14 euro
z tytulu rozliczenia oplaty za 2017 r. Wskazal, ze wnosi o zasadzenie kwoty 2.153, 10 zl wraz z odsetkami ustawowymi
od dnia 1 stycznia 2019 r. oraz o zasadzenie kosztéw procesu wedlug norm przepisanych (k. 174).

W uzasadnianiu pisma z 21 lutego 2022 r. pozwany (powo6d wzajemny) wskazal, ze w dniu wniesienia powodztwa
wzajemnego nie wiedzial, ze wplacona kaucje zabezpieczajaca powodka przeznaczyla na pokrycie kosztow naprawy
usterek wymienionych w protokole przekazania i ze usterki te zostaly jednostronnie sklasyfikowane przez powodke
jako wychodzace poza zakres normalnego zuzycia mieszkania oraz ze powddka przeznaczyla kaucje na poczet
zadluzenia z tytulu rozliczenia oplat. Wedlug pozwanego protokdl przekazania zostal sporzadzony w jezyku
niemieckim, pismem odrecznym, przy pomocy osoby trzeciej, dlatego nie mdglt go prawidlowo odczytaé. Podniost
nadto, Ze nie zostal poinformowany, ze usterki mialy powazny charakter, a takze, ze nie zostaly mu przedstawione
faktury obejmujace koszty naprawy usterek. Jednocze$nie zaprzeczyl, by stwierdzone usterki oznaczaly pogorszenie
stanu i substancji lokalu. Podkreslil, ze przyjat lokal w stanie niewyremontowanym, bez wyposazenia, tj. bez
urzadzen, mebli, podlég — byla jedynie betonowa posadzka, §ciany i sufity wymagaly malowania, a lazienka byla
wyposazona jedynie w zuzyte urzadzenia sanitarne. W mieszkaniu nie dzialala wentylacja, miejscami pojawiat sie
grzyb. Wedle pozwanego strona powodowa nie wyjasnila, ile wynosilo oprocentowanie rachunku depozytowego najmu
oraz dlaczego — zgodnie z twierdzeniami powo6dki — oprocentowaniem zostala objeta kwota 97,14 euro, a nie cata
kwota wplaconej kaucji. Zdaniem pozwanego faktury przedlozone przez powddke dotycza nieobjetych protokotem
przekazania lokalu, koszty naprawy usterek sg znaczaco zawyzone, bez odniesienia sie do stopnia zuzycia urzadzen,
a rachunek nie zawiera odniesienia do katalogdéw rzeczowych obowiazujacych w branzy budowlanej. Wskazal, ze
powddka nigdy nie wzywala do przywrdcenia lokalu do stanu z chwili jego przekazania, nadto nie przedstawila
dokumentow celem ustalenia stanu lokalu z okresu sprzed zawarcia umowy najmu.

Pozwany zglosil zarzut przedawnienia roszczenia o naprawienie szkody z powodu pogorszenia przedmiotu najmu co
do kwoty 448,86 euro, w ocenie pozwanego na podstawie § 21 umowy najmu termin ten uplynat w dniu 7 marca 2019
r. Nadto wskazal, ze powbddka dochodzi roszczen zwigzanych z dzialalno$cia gospodarcza, ktoére ulegaja przedawnieniu
z uplywem 3 lat zgodnie z art. 118 ke, zatem roszczenie co do kwoty 575 euro tytulem zalegloSci w platnosci zaliczek
miesiecznych na poczet ogrzewania, cieplej wody, inny oplat eksploatacyjnych za okres od 1 stycznia do 277 grudnia
2017 1. s3 przedawnione.

Pozwany wskazal ponadto, opierajac sie na wyciggu konta przedlozonego przez powodke, ze pozwany nie regulowal
comiesiecznych zaliczek w umownej wysoko$ci i w zwigzku z tym powstala zaleglo$¢ w wysokosci 575 euro, jednak
roszczenie uleglo przedawnieniu. Wedlug pozwanego jako nieprzedawnione moglyby zostac potraktowane roszczenia
z tytulu rocznego rozliczenia kosztow za 2017 r. w kwocie 167 euro (jako réznica kwot 736 euro i 575 euro) oraz z
tytulu rocznego rozliczenia kosztow od 1 stycznia do 28 lutego 2018 r. w kwocie 58,76 euro pomniejszona o kwote
pobranej kaucji na poczet rozliczenia rocznego za 2017 r. w kwocie 97,14 euro. Wobec czego pozwany wskazal, ze
uznaje roszczenie powoda co do kwoty 128,62 euro. Pozwany podtrzymal stanowisko zaprezentowane w sprzeciwie
od nakazu zaplaty i dodal, ze dzialania windykacyjne powoda byly bezzasadne i zdecydowanie nieproporcjonalne do
skali sporu.

W pi$mie procesowym wniesionym w dniu 13 kwietnia 2022 r. (k. 184) powoddka (pozwana wzajemna) wyrazila
zgode na czeSciowe cofniecie powddztwa wzajemnego, przy czym z ostrozno$ci wniosta o potraktowanie pozwanego
(powoda wzajemnego) jako strony przegrywajacej i zasadzenie na jej rzecz kosztéw postepowania. Ponadto w zwigzku



z czeSciowym cofnieciem powddztwa wzajemnego wniosta o oddalenie powodztwa wzajemnego w pozostalej czesci,
ponadto rozszerzyla wniosek o zasadzenie kosztoéw procesu o koszty thumaczenia dokumentéw o kwote 277 zl.

W uzasadnieniu powodka (pozwana wzajemna) wskazala, ze J. K. (1) nie kierowal do niej wezwan do zaplaty,
nie reagowal na wezwania kierowane do niego, nie skladal zastrzezen do protokolu zdawczego, nie zadat zadnych
dokumentéw, nadto ignorowal pisma i nie dociekal w jaki sposob zostala rozliczona kaucja wniesiona na poczet
pokrycia szkdd w wynajmowanym lokalu. Wedle powodki (pozwanej wzajemnej) pozwany (powdd wzajemny)
nigdy nie postawil swoich roszczen w stan wymagalnosci, nie zakomunikowat ich pozwanemu przed wytoczeniem
powddztwa. Wskazala takze, ze J. K. (1) nie zglaszal zastrzezen do stanu lokalu i jego wyposazenia przy odbiorze lokalu
w dniu rozpoczecia najmu. Lokal w dniu przekazania nie posiadat usterek, ktore zostaly stwierdzone w dniu zwrotnego
przekazania. Osoba upowazniona przez J. K. (1) podpisala protokoél, nie zglaszala zastrzezen, a zarzuty, ze J. K. (1) mial
problemy z odczytaniem protokotu sporzadzonego w jezyku niemieckim sa niezasadne, bo podpisal on umowe w tym
jezyku, wiec musial ja rozumieé, ponadto przez wiele lat pracowal w (...). Zdaniem powodki (pozwanej wzajemnej)
faktury wystawione z tytulu wykonanych napraw koresponduja z treScig protokotu i wskazanymi z nich usterkami.
Nadto wskazala, ze J. K. (1) nie zdal kluczy od lokalu, dlatego konieczne bylo skorzystanie z ustug Slusarza. Wskazala,
ze zarzut przedawnienia roszczenia jest chybiony, gdyz nie dochodzi ona roszczenia o naprawienie szkody z powodu
pogorszenia przedmiotu najmu, a roszczenie to zostalo zaspokojone przez powoda we wlaSciwym czasie z kaucji,
dlatego nie jest dochodzone i nie mogto ulec przedawnieniu. Wedle powo6dki (pozwanej wzajemnej) jej roszczenia staty
sie wymagalne w listopadzie 2018 r., tj. wraz z dokonaniem rozliczen rocznych, a nie — jak podnosi pozwany (powod
wzajemny) — w terminach comiesiecznych za rok, ktérego rozliczenie roczne dotyczylo tak jak roszczenie okresowe.
Zdaniem powodki (pozwanej wzajemnej) koszty windykacji by nie powstaly, gdyby pozwany zareagowal na wezwania.

Na rozprawie dniu 1 czerwca 2022 1. (k. 192) J. K. (1) o$wiadczyl, ze jednak uznaje powodztwo tylko co do kwoty 58,76
euro, stanowigcej niedoplate za oplaty eksploatacyjne i za ogrzewanie za styczen i luty 2018 r.

Na rozprawie w dniu 12 pazdziernika 2022 r. (k. 256) pozwany (pow6d wzajemny) J. K. (1) wskazal, ze wnosi jak
dotychczas, przy czym precyzuje, ze uznaje powoddztwo gtowne co do kwoty 58,76 euro oraz cofa powbddztwo wzajemne
co do kwoty 71 euro. Wskazal przy tym, ze pomylil sie matematycznie w obliczeniu naleznosci za styczen i luty 2018 r.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

W 2014 r. J. K. (1) postanowil przeprowadzic¢ sie z K. do (...), wobec czego poprosil on swoja ciotke A. J., ktéra ma
duzy samoché6d, o pomoc w przeprowadzce.

Dowod:
- zeznania Swiadka A. J. k. 193 - 194

W dniu 23 pazdziernika 2014 r. w miejscowosci L. w (...), J. K. (1) i R. G. jako najemcy oraz (...) z siedziba w L. jako
wynajmujaca zawarli umowe najmu lokalu mieszkalnego polozonego w (...) w miejscowosci (...) G./ O. L., na ulicy (...)
na 2 pietrze o powierzchni 6,71 m2, skladajacego sie lacznie z 3 pokoi, a takze lazienki/WC, kuchni/ wneki kuchennej,
przedpokoju, schowka. Ze strony L. W. umowe podpisal K. M.. W chwili podpisywania umowy mieszkanie nie byto
wyposazone. Jedynie w lazience znajdowaly sie zuzyte urzadzenia.

Dowéd:
- zeznania $wiadka K. M. k. 194 - 195
- zeznania §wiadka A. J. k. 193 - 194

W § 2 ust. 1 umowy wskazano, ze najemca dokonat dokladnych ogledzin przedmiotu najmu.



Zgodnie z § 8 ust. 1 umowy miesieczne zobowigzania platnicze najemcy wnosza lacznie 420 euro. Na powyzsza kwote
sklada sie:

- podstawowy czynsz za mieszkanie — 273 euro,
- zaliczka na ogrzewanie i ciepla wode — 73,50 euro,
- zaliczka na pozostale oplaty eksploatacyjne — 73,50 euro.

Stosownie do § 9 umowy calo$é czynszu nalezy uiszczac co miesiac z gory do trzeciego dnia roboczego kazdego miesiaca
(ust. 1). Dla terminowoSci platnoSci decydujace znaczenie ma nie data wyslania pieniedzy, lecz ich wplywu, a w
przypadku przelewu bankowego, nie zlecenie dokonania przelewu, lecz uznanie kwoty na tym koncie (ust. 2). Odsetki
za zwloke naliczane sa w kazdym przypadku w wysokoSci 5% powyzej stopy bazowej w stosunku rocznym. Za kazde
pisemne upomnienie po zwloce w zaplacie przez najemce, wynajmujacy moze zadac zwrotu rzeczywiscie poniesionych
przez niego kosztéw, jednak nie mniej niz 5 euro ryczalttowych kosztow upomnienia. Najemca jest uprawniony do
udowodnienia, ze zostaly poniesione nizsze koszty lub nie zostaly poniesione zadne koszty upomnienia. Niezaleznie od
tego, najemca jest zobowigzany takze do zrekompensowania wynajmujacemu wszelkich innych szkéd poniesionych
przez wynajmujacego w wyniku zwloki w zaplacie przez najemce (ust. 3).

W § 11 ust. 1 umowy wskazano, ze najemca zapewnia wynajmujacemu zabezpieczenie w wysoko$ci 2-miesiecznego
czynszu netto, okreslonego w § 8 ust. 1a do e, w wysokoSci 546 euro. Wnosi to zabezpieczenie w formie kaucji
w gotowce. Zabezpieczenie czynszowe zabezpiecza wszystkie roszczenia wynajmujacego wobec najemcy wynikajace
z umowy najmu lokalu mieszkalnego, lacznie z jej rozliczeniem, a tym samym rbéwniez wszelkie roszczenia
o poOzniejsze splaty z tytulu kosztéw dodatkowych, ktére nie sa jeszcze wymagalne na koniec okresu najmu.
Ponadto wskazano, ze o ile najemca wplacil wynajmujacemu kaucje w gotowce, wynajmujacy na zadanie najemcy
przedstawi dowod, ze wplacona kwota kaucji zostala ulokowana na specjalnym koncie (rachunek depozytowy najmu)
w instytucji kredytowej z oprocentowaniem zwyczajowym dla depozytow oszczedno$ciowych z trzymiesiecznym
okresem wypowiedzenia (ust. 2). Wynajmujacy jest uprawniony do zaspokojenia roszczen z kwoty kaucji jeszcze
przed zakonczeniem stosunku najmu z tytulu bezpodstawnego lub prawomocnie stwierdzonego roszczenia w jego
wysokos$ci. W tym przypadku najemca musi niezwlocznie uzupelnié¢ kwote kaucji wraz z naroslymi odsetkami (ust. 3).

W § 12 ust. 1 umowy wskazano, Ze wynajete mieszkanie i pozostale pomieszczenia nie sa Swiezo wyremontowane.
Zgodnie z §12 ust. 2 lit a umowy najemca jest zobowigzany do wykonywania napraw kosmetycznych w okresie najmu.
Naprawy kosmetyczne obejmuja m. in usuwanie starych tapet, tapetowanie, malowanie lub wybielanie Scian i sufitow,
malowanie podlog, grzejnikow, w tym rur grzewczych, drzwi wewnetrznych, a takze okien i drzwi zewnetrznych od
wewnatrz, o ile w danym przypadku istnieje mozliwo$¢ pomalowania. Prace te winny by¢ wykonywane profesjonalnie
przez najemce. Stosownie za$ do § 12 ust. 2 lit b umowy zazwyczaj naprawy kosmetyczne powinny by¢ wykonywane
po uplywie nastepujacych okresoéw - w kazdym przypadku liczonych od poczatku najmu lub od daty ostatnich napraw
kosmetycznych wykonanych przez najemce od poczatku najmu:

- w kuchniach, lazienkach, prysznicach (pomieszczenia wilgotne) po 3 latach,
- w salonach i sypialniach, korytarzach, przedpokojach i toaletach (pomieszczeniach mieszkalnych) po 5 latach,
- w innym przylegajacych pomieszczeniach po 7 latach.

Decydujace znaczenie ma jednak rzeczywista potrzeba przeprowadzenia remontu od poczatku najmu lub czas
ostatnich napraw kosmetycznych wykonanych przez najemce od poczatku najmu. Najemca moze udowodnié, ze po
uplywie powyzszych terminéw remont nie jest jeszcze konieczny. Natomiast zgodnie z § 12 ust. 2 lit ¢ umowy w
momencie rozwigzania umowy najmu, najemca musi przeprowadzi¢ wszelkie wymagane do tego momentu naprawy
kosmetyczne, w zaleznoéci od stopnia zuzycia lub uszkodzenia. Jesli najemca przejat mieszkanie bez remontu, jest
zobowiazany do przeprowadzenia koncowego remontu po zakoniczeniu umowy tylko wtedy, gdy uplynely terminy



remontu od poczatku obowiazywania umowy najmu. Z kolei § 12 ust. 2 lit d umowy stanowi, ze jezeli na koniec
okresu najmu nie s3 jeszcze wymagane naprawy kosmetyczne, wynajmujacy moze zazadaé¢ od najemcy udzialu w
kosztach napraw kosmetycznych. Podstawg do kalkulacji kosztow jest kosztorys specjalistycznej firmy malarskiej
wybranej przez wynajmujacego, przy czym najemca moze wykazaé nizsze koszty poprzez pozyskanie wyceny wybranej
przez niego specjalistycznej firmy malarskiej. Zgodnie z § 12 ust. 3 umowy niezaleznie od powyzszego najemca
jest zobowigzany, nawet w przypadku braku winy, do poniesienia drobnych naprawa i konserwacji tych czesci
wynajmowanego lokalu, do ktérych najemca ma czesty dostep, np. elementy instalacji elektrycznej, wodnej, gazowej,
system domofonowy znajdujacy sie w mieszkaniu, urzadzenia grzewcze i kuchenne, zamki okienne i drzwiowe
oraz urzadzenia blokujace okiennice, w indywidualnych przypadkach do kwoty 100 euro, ale nie wiecej niz 8%
odpowiedniego obowigzujacego rocznego czynszu za rok kalendarzowy.

W § 13 umowy najemca zobowiazal sie do starannego obchodzenia sie z mieszkaniem i obiektami wspo6lnymi oraz do
zatroszczenia sie o ich sprzatanie, wentylacje i ogrzewanie. Natomiast w § 14 umowy wskazano, ze wynajmujacemu
wolno przeprowadza¢ remonty i zmiany konstrukcyjne, ktore sa niezbedne do utrzymania domu lub wynajmowanych
pomieszczen lub do zapobiezenia bezposredniemu zagrozeniu lub do naprawienia szkod, nawet bez zgody najemcy.
Stosownie do § 15 umowy najemca ma obowigzek zglaszania wad lub uszkodzenn wynajmowanych pomieszczen
oraz w wynajmowanych obiektach natychmiast po ich zauwazeniu lub pojawieniu sie ich oznak. Najemca ponosi
odpowiedzialno$c¢ za wszelkie konsekwencje wynikajace z ich niezgloszenia lub niezgloszenia we wlaéciwym czasie.
Najemca nie moze zmniejszy¢ czynszu ani zadaé odszkodowania z powodu wad przedmiotu najmu, ktore nie zostaly
zgloszone lub nie zostaly zgloszone w terminie, o ile wada nie mogta zosta¢ naprawiona przez wynajmujacego z powodu
jej niezgloszenia (ust. 1). Poza powyzszym najemca ponosi odpowiedzialno$¢ wobec wynajmujacego za wszelkie szkody
powstale z jego winy lub winy czlonkéw jego rodziny i innych oséb przyjmowanych do mieszkania (np. gosci), jak
roéwniez podnajemecow i oséb, ktérym najemca powierzyt wykonanie zobowigzania (ust. 2).

W § 19 umowy wskazano, ze wypowiedzenie stosunku najmu musi by¢ dokonane w formie pisemnej. Zachowanie
terminu wypowiedzenia nie zalezy od daty wyslania, lecz od daty otrzymania pisma o wypowiedzeniu (ust. 1). W
ostatnim dniu okresu najmu najmowane pomieszczenie nalezy zwroci¢ wynajmujgcemu w stanie zgodnym z umowa,
posprzatane i ze wszystkimi kluczami. Zgubione klucze wymienia najemca, nawet jesli utrata nie byla przez niego
zawiniona. Szkody powstale w wyniku uzytkowania niezgodnego z warunkami umowy musza zosta¢ naprawione przez
najemce do konca okresu najmu. Podobnie najemca musi do tego czasu wywiazac¢ sie z obowiazkéw zwigzanych z
ewentualnym usunieciem zmian budowlanych. W odniesieniu do wszelkich napraw kosmetycznych, ktére maja by¢
przeprowadzone lub proporcjonalnego zwrotu poniesionych z tego tytutu kosztow, odsyla sie do § 12 umowy najmu.

Zgodnie z § 21 umowy strony uzgodnily, ze szeSciomiesieczny termin przedawnienia z § 548 niemieckiego kodeksu
cywilnego (BGB) dla roszczen odszkodowawczych wynajmujacego z tytulu zmiany lub pogorszenia stanu przedmiotu
najmu zostaje przedluzony do jednego roku — poczawszy od dnia zwrotu przedmiotu najmu. To samo dotyczy terminy
przedawnienia roszczen najemcy o zwrot kosztow i zgode na demontaz urzadzen wyposazeniowych, przy czym termin
przedawnienia rozpoczyna sie tutaj w momencie zakonczenia stosunku najmu.

Dowéd:
- umowa najmu lokalu mieszkalnego wraz z ttumaczeniem k. 27- 48

Podstawowa stopa procentowa zgodnie z § 257 BGB, o ktorej mowa w umowie, wynosila w stosunku rocznym w okresie
od 7 stycznia 2017 r., w tym od 1 stycznia 2021 r. — 0,88 %. Wobec czego wysoko$¢ umownych odsetek za zwloke
wynosila 4,12% (5%-0,88 %) w skali roku.

Dowod:

- wydruk z strony D. B. - podstawowa stopa procentowa zgodnie z § 257 BGB k. 52



Mieszkanie zostalo przekazane J. K. (1) w grudniu 2014 r., wowczas najemca nie zglaszat zadnych usterek w
mieszkaniu.

W trakcie trwania wynajmu J. K. (1) wykonal nastepujace prace w mieszkaniu: polozenie wykladziny, zrobienie mebli
kuchennych w kuchni, w tym szafki pod zlew, pomalowanie $cian.

Dowod:
- przestuchanie J. K. (1), k. 265-267

J. K. (1) na dzien 31 grudnia 2015 r. mial nadwyzke w splacie kosztow eksploatacyjnych w wysoko$ci 1.094,16 euro.
Natomiast na dzien 31 grudnia 2016 r. mial nadwyzke w splacie kosztow eksploatacyjnych w wysokoéci 557,16 euro.

Dowéd:
- rozliczenie najemcy na dzien 31 grudnia 2015 r. wraz z thumaczeniem k. 76-77
- rozliczenie najemcy na dzien 31 grudnia 2016 r. wraz z thumaczeniem k. 78- 79

Miedzy innymi w zwigzku z rozliczeniem powyzszych nadptat, w dniu 16 listopada 2016 r. (...) wykonala przelew na
rzecz J. K. (1) w wysoko$ci 863,56 euro oraz 17 listopada 2017 r. w wysokoéci 1.507, 16 euro.

Dowdéd:
- zestawienie przelewdéw wychodzacych z 16 listopada 2016 r. k 145, 161-162
- zestawienie przelewéw wychodzacych z 17 listopada 2017 1. k 145, 163-164

Z uwagi na problemy finansowe J. K. (1) w okresie od grudnia 2016 r. do grudnia 2017 r. placil nizsze zaliczki, tj. od
grudnia 2016 r. do pazdziernika 2017 r. placil miesiecznie za ogrzewanie 36 euro zaliczki, a za oplaty eksploatacyjne
16 euro. W listopadzie i grudniu 2017 r. zaplacil 70 euro zaliczki na ogrzewanie i 32 euro zaliczki na inne oplaty
eksploatacyjne - w kazdym miesigcu.

Za okres od grudnia 2016 r. do grudnia 2017 r. J. K. (1) powinien wplaci¢ kwote w wysokosci 1.764 euro (12 miesiecy
X 147 euro), uicil zas 724 euro, wobec czego za ten okres nastgpila niedoptata w wysokosci 736,06 euro.

W okresie od stycznia do lutego 2018 r. J. K. (1) rowniez nie uiszczal zaliczek na media w pelnej wysokos$ci, wobec
czego powstala niedoplata w wysokosci 58,76 euro.

Laczna niedoplata po stronie J. K. (1) za okres od grudnia 2016 r. do lutego 2018 r. wynosil 794,82 euro.
Dowod:

- przestuchanie J. K. (1), k. 265-267

- wyciagi z konta J. K. (1) k. 141- 144, 157-160

Pismem z dnia 6 grudnia 2017 r. (...) wypowiedziala J. K. (1) umowe najmu z dniem 28 lutego 2018 r.
Dowod:

- wypowiedzenie umowy k. 81

J. K. (1) wyprowadzit sie z wynajmowanego mieszkania w lutym 2018 r., nie rozliczajac sie z kaucji w wysokoéci 546
euro.



Dowéd:
- przestuchanie J. K. (1), k. 265-267

W dniu 7 marca 2018 r. K. M. — pracownik (...) z siedziba w L. sporzadzit protokél przekazania mieszkania, w ktérym
wskazano wystapienie nastepujacych usterek:

- uszkodzony zawor katowy sptuczki,

- obluzowana sptuczka,

- uszkodzona pokrywa toalety,

- uszkodzony korek przy umywalce,

- zardzewialy grzejnik lazienkowy,

- peknieta umywalka,

- brak zaworow katowych cieptej i zimnej wody w kuchni,
- kran gléwny z ciepla i zimna woda przepuszcza wode,
- brak pokrywy przylacza kuchenki,

- obluzowane gniazdko w kuchni,

- brak ostony przylacza sanitarnego.

Nadto wskazano, ze tazienka nie jest odpowiednio czysta, najemca zapelit pojemnik na $émieci Smieciami, dwie
za$lepki zostaly wmontowane przez najemce, co spowodowalo szkody u sasiada.

Protokél zostal sporzadzony w jezyku niemieckim. W rubryce przeznaczonej na podpis wynajmujacego znajduje sie
nieczytelny podpis, a w rubryce na podpis najemcy figuruje nazwisko (...) jest to kolezanka J. K. (1), ktorej udzielil
ustnego pelnomocnictwa i ktéra nastepnie przekazala mu protokol. K. M. tego dnia odebral klucze od pani O..

Dowdéd:

- zeznania $wiadka K. M. k. 194 - 195

- protokél przekazania przy wyprowadzce wraz z ttumaczeniem k. 137-140.
- przestuchanie J. K. (1), k. 265-267

Dnia 12 marca 2018 r. (...) z siedziba w L. sporzadzila rozliczenie rozliczenia ogrzewania, cieplej wody oraz zimnej
wody za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2017 r. Zgodnie z wynikami odczytow: ogrzewanie wyniosto 324,6550

jednostek, ciepla woda (podgrzanie) — 45,5030 m?, za§ woda lacznie — 101,3090 m3.

Rowniez 12 marca 2018 r. Spolka (...) dokonala rozliczenia kosztow ogrzewania i zuzycia cieplej wody za okres od 1
stycznia 2017 1. do 31.12.2017 r. W tym okresie koszty ogrzewania wyniosly 606,75 euro.

Dowéd:

- rozliczenie ogrzewania i wody za 2017 r. z 12 marca 2018 r. wraz z thumaczeniem k. 109-110



-rozliczenie kosztéw ogrzewania za 2017 r. z 12 marca 2018 r. wraz z tltumaczeniem k. 111-113 (przy czym w ttumaczeniu
blednie wskazano okresy rozliczeniowe jakoby dotyczace 2018 roku)

W dniu 12 marca 2018 r. L. W. dokonala rozliczenia kosztow eksploatacyjnych/kosztéw dodatkowych za okres od 1
stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2017 r., ktorych laczna suma wyniosla 397, 22 euro.

Dowéd:

- rozliczenie kosztow eksploatacyjnych/ kosztéw dodatkowych za 2017 r. z 12 marca 2018 r. wraz z thumaczeniem k.
114-115

W dniu 12 marca 2018 r. na rzecz (...) z siedziba w L. zostala wystawiona faktura VAT na kwote 83,30 euro tytulem
otwarcia drzwi w dniu 6 marca 2018 r. w (...) oraz kosztow dojazdu przez firme zajmujaca sie dorabianiem kluczy.

Dowéd:
- faktura VAT z 12 marca 2018 r. na kwote 83,30 euro k. 135- 136

W dniu 4 kwietnia 2018 r. specjalistyczne przedsiebiorstwo techniki sanitarnej, grzewczej i instalacyjnej w
budownictwie A. M. wystawilo na rzecz Spolki (...) fakture VAT na kwote 365,56 euro tytulem wymiany zaworéw
katowych, sptuczki, deski klozetowej, umywalki z korkiem w dniu 3 kwietnia 2018 r. w pustym mieszkaniu przy (...)
w L..

Dowéd:
-faktura VAT z 4 kwietnia 2018 r. na kwote 365,56 euro k. 131- 134

Dnia 5 listopada 2018 r. (...) z siedziba w L. dokonala rozliczenia kosztow eksploatacyjnych za okres od 1 stycznia do
31 grudnia 2017 r. J. K. (1) za ten okres wplacil 724 euro tytulem zaliczek. Suma kosztow eksploatacyjnych wynosila
1558,25 euro. Zadluzenie na dzien 31 grudnia 2017 r. wynosito 834,25 euro. Termin platno$ci uptywal 20 listopada
2018 .

Dowdéd:
- rozliczenie najemcy z 5 listopada 2018 r. wraz z thumaczeniem k. 105-108

W dniu 22 listopada 2018 r. Spdlka (...) sporzadzila pismo — monit adresowane do J. K. (1), w ktoérym wskazala, ze
zalegloSci czynszowe na dzien 20 listopada 2018 roku wynosza lgcznie 741,06 euro, na ktére to skladaja sie kwota
736,06 euro z tytuly rozliczenia oplat eksploatacyjnych za 2017 r. oraz kwota 5 euro stanowigca optate za monit — 5
euro. Wobec powyzszego wezwano J. K. (1) do zaplaty zadluzenia czynszowego do 30 listopada 2018 r.

Dowdéd:
- pismo z 22 listopada 2018 r. k. 116-117

Kolejno w dniu 18 grudnia 2018 r. powddka sporzadzita pismo adresowane do J. K. (1), w ktorym wskazala, ze
rozliczenie oplat eksploatacyjnych za 2017 r. wynosi 736,06 euro, oplata za monit — 5 euro, i wezwala J. K. (1) do
zaplaty kwoty 741,06 euro do dnia 277 grudnia 2018 r.

Dowod:
- pismo z 18 grudnia 2018 r. k. 118-120

Dnia 2 kwietnia 2019 . (...) z siedziba w L. sporzadzila rozliczenie ogrzewania, cieplej wody oraz zimnej wody za okres
od 1 stycznia do 28 lutego 2018 r. Zgodnie z wynikami odczytow: ogrzewanie wynioslo 96,1390 jednostek, ciepla woda



(podgrzanie) — 0,0050 m3, za$ woda lgcznie — 0,0050 m3. Nastepnie sporzadzono rozliczenie kosztéw ogrzewania
za okres od 1 stycznia do 28 lutego 2018 r. W tym okresie koszty ogrzewania wyniosly 144,18 euro.

Dowéd:

- rozliczenie ogrzewania i wody za okres od 1 stycznia do 28 lutego 2018 r. z 2 kwietnia 2019 r. wraz z thumaczeniem
k. 124-125

- rozliczenie kosztéw ogrzewania za okres od 1 stycznia do 28 lutego 2018 r. z 2 kwietnia 2019 r. wraz z thumaczeniem
k. 126-128

Rowniez 2 kwietnia 2019 1. (...) sporzadzila rozliczenie kosztoéw eksploatacyjnych/ kosztéw dodatkowych za okres od
1 stycznia do 28 lutego 2018 r., ktérych lgczna suma wyniosta 23,40 euro.

Dowéd:

- rozliczenie kosztow eksploatacyjnych/ kosztéw dodatkowych za okres od 1 stycznia do 28 lutego 2018 r. z 2 kwietnia
2019 r. wraz z ttumaczeniem k. 129-130

Dnia 19 listopada 2019 r. Spoélka (...) dokonala rozliczenia kosztow eksploatacyjnych za okres uzytkowania od 1
stycznia do 28 lutego 2018 r. J. K. (1) za ten okres wplacil 204 euro tytulem zaliczek. Suma kosztoéw eksploatacyjnych
wynosila 262,76 euro. Z powyzszego tytulu zadluzenie na dzien 28 lutego 2018 r. wynosilo 58,76 euro, natomiast
laczne zadluzenie wynosilo 794,82 euro (736,06 z 2017 roku + 58,76 z 2018 roku). Poproszono o przelanie wskazanej
kwoty na konto do dnia 4 grudnia 2019 .

Dowod:
- rozliczenie najemcy z 19 listopada 2019 r. k. 121- 123

(...) wwyciaggu z konta J. K. (1) za okres od 1 stycznia 2020 r. do 3 marca 2002 r. wskazala kwote do uiszczenia: 794,82
euro.

Dowéd:
- wyciag z konta za okres od 1 stycznia 2020 r. do 3 marca 2002 r. wraz z thumaczeniem k. 49-50

W wezwaniu do zaplaty z dnia 6 kwietnia 2020 r. powodowa Spotka wezwata J. K. (1) do zaplaty kwot 736,06 euro wraz
z odsetkami za op6Znienie tytulem niedoplaty w zwigzku z rozliczeniem optlat eksploatacyjnych za okres od 1 stycznia
do 31 grudnia 2017 r. oraz 58,76 euro wraz z odsetkami za op6znienie z tytulu niedoplaty w zwigzku z rozliczeniem
oplat eksploatacyjnych za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2018 r., 50 euro wraz z odsetkami za opdZnienie tytutem
odszkodowania zwigzanego z kosztami wezwania — w terminie 14 dni od dnia otrzymania wezwania.

J. K. (1) odebral wezwanie w dniu 16 kwietnia 2020 r.
Dowod:

- wezwanie do zaplaty k. 14-15,

- potwierdzenia nadania i odbioru k. 16-17.

W dniu 6 sierpnia 2020 r. na zlecenie (...) zsiedziba w L. radca prawny M. G. przeprowadzil wizje lokalng pod adresem
ul. (...) w S. wskazanym jako miejsce zamieszkania J. K. (1). Pod wskazanym adresem nie zastano J. K. (1).

Z wizji lokalnej sporzadzono w dniu 10 sierpnia 2020 r. raport, w ktérym podano, ze przed wyjazdem podjeto probe
kontaktu na numery telefoniczne wskazane w umowach z dluznikami wskazanymi, jednakze zaden z numeréw nie



odpowiadal, a takze, ze koszt podrozy z P. do S. i pod adres J. K. (1) to 54,70 euro i 6,80 euro tytulem oplaty za przejazd
autostrada, tj. lacznie 61,50 euro.

Dowéd:
- raport z wizji lokalnej k. 18-21

W dniu 31 sierpnia 2020 r. radca prawny M. G. wystawil na rzecz (...) z siedzibg w L. fakture VAT z terminem platnoSci
na dzien 14 wrze$nia 2020 r, na laczng kwote 261,50 euro, na ktérag zlozyla sie kwota 100 euro tytulem ushugi prawne;j
- wezwanie do zaplaty, 100 euro tytulem ustugi prawne;j - wizja lokalna u dluznika, 61,50 euro tytutem zwrotu kosztow
podrézy na wizje lokalna.

Dowaéd:
-faktura VAT k. 51

W wezwaniu do zaplaty z dnia 19 pazdziernika 2020 r. Spdlka (...) wezwatla J. K. (1) do zaplaty kwot 736,06 euro wraz
z odsetkami za op6znienie tytulem niedoplaty w zwigzku z rozliczeniem optlat eksploatacyjnych za okres od 1 stycznia
do 31 grudnia 2017 r. oraz 58,76 euro wraz z odsetkami za op6znienie z tytulu niedoplaty w zwigzku z rozliczeniem
oplat eksploatacyjnych za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2018 r., 261,50 euro tytulem odszkodowania zwigzanego
z poniesionymi kosztami dochodzenia wierzytelnoéci na etapie przedsadowym - w terminie 7 dni od dnia otrzymania
wezwania.

J. K. (1) odebral wezwanie w dniu 4 grudnia 2020 .
Dowod:

- wezwanie do zaplaty, k. 23-24,

- potwierdzenia nadania i odbioru, k. 25-26.

W dniu 12 listopada 2020 r. na zlecenie Spoélki (...) radca prawny M. G. wystapil do Prezydenta Miasta P. o
udostepnienie danych J. K. (1) w celu wytoczenia powddztwa o zaplate zaleglych oplat zwigzanych z najmem lokalu.
Radca prawny M. G. uiécil oplate od powyzszego wniosku w wysoko$ci 31 zl. Pelnomocnik uiécil réwniez oplate
skarbowa od pelnomocnictwa w wysokoéci 17 zl.

Dowod:

- wyciag z rejestru PESEL k. 22

- wniosek o udostepnienie danych J. K. (1) k. 55-58,
- potwierdzenie przelewu, k. 59-60

W dniu 24 stycznia 2021 r. thumacz przysiegly jezyka niemieckiego wystawil na rzecz radcy prawnego M. G. fakture
VAT na kwote 882 z} tytutem kosztow tlumaczenia przysieglego obejmujacego umowe najmu i saldo J. K..

Dowaéd:
- faktura z 24 stycznia 2021 r. k. 54

W dniu 22 lutego 2021 r. radca prawny M. G. wystawil na rzecz L. fakture VAT na laczng kwote 2.232 zl, ktéra
obejmowata kwote 1.350 z} tytulem reprezentacji w sprawie sadowej i 882 zl tytulem zwrotu kosztéow thumaczenia

przysieglego.



Dowéd:
- faktura z 22 lutego 2021 1. k. 53

W dniu 19 grudnia 2021 r. tlumacz przysiegly jezyka niemieckiego wystawil na rzecz radcy prawnego M. G. fakture
VAT na kwote 484 z} tytulem kosztéw tlumaczenia przysieglego - ,dokumenty najmu J. K. (1)” i w dniu 23 grudnia
2021 r. fakture VAT na kwote 277 zt tytulem kosztéw tlumaczenia przysieglego - ,dokumenty najmu J. K. (1)”.

Dowéd:
- faktura VAT z 19 grudnia 2021 r. k. 165
- faktura VAT z 23 grudnia 2021 1. k. 186

Dnia 22 lutego 2021 r. radca prawny M. G. wystawil L. note ksiegowg numer (...) na laczng kwote 465 z1, na ktoéra
zlozyla sie kwota 31 zl - oplata od wniosku o udostepnienie danych z rejestru PESEL, kwota 17 z1 — oplata skarbowa od
pelnomocnictwa od wniosku, 400 zt — oplata sadowa od pozwu, 17 z} - oplata skarbowa od pelnomocnictwa od pozwu.

Dowdéd:
- nota ksiegowa numer (...)

Sredni kurs euro na potrzeby niniejszego postepowania strony okreslity w pozwie i w pozwie wzajemnych na poziomie
4,4963 zk.

Bezsporna i dodatkowo dowod:
- tabela NBP — kursy $rednie walut obcych z 22 lutego 2021 1. k. 62.

W dniu 9 sierpnia 2021 r. thumacz przysiegly wystawil na rzecz J. K. (1) fakture VAT na kwote 80 zl tytulem
sporzadzenia tlumaczenia przysieglego.

Dowod:
-faktura VAT k. 80.
Sad zwazyl, co nastepuje:

Niniejsza sprawa toczy sie pomiedzy podmiotami posiadajacymi siedzibe w réznych krajach nalezacych do
Unii Europejskiej. Powodka, bedaca spolka prawa niemieckiego, majaca siedzibe w (...) domaga sie zaplaty od
pozwanego — osoby fizycznej, majacej miejsce zamieszkania w Polsce. Przedmiotowa sprawa jest sprawg z zakresu
miedzynarodowych stosunkoéw obligacyjnych w zakresie prawa cywilnego, a zatem w pierwszej kolejnoéci nalezato
ustali¢ prawo materialne wlasciwe do oceny zasadno$ci zgloszonego roszczenia.

Zgodnie z tredcig art. 4 ust. 1 lit. ¢) i d) rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (WE) nr 593/2008 w sprawie
prawa wlasciwego dla zobowigzan umownych (Rzym I) (Dz.UE.L. 177/6) w zakresie, w jakim nie dokonano wyboru
prawa wlasciwego dla umowy, prawo wlasciwe dla umowy, ktorej przedmiotem jest prawo rzeczowe na nieruchomosci
lub prawo do korzystania z nieruchomosci, podlega prawu panstwa, w ktérym nieruchomo$¢ jest polozona. Zwazyc
nalezy, ze zasadniczo prawem wlaéciwym dla zobowigzan z tytutu korzystania z nieruchomosci jest prawo miejsca jej
potozenia. Wprawdzie prawodawca nie wskazuje umow, ktorych dotyczy, wobec czego przyjac nalezy, ze regulacje te
dotycza wszelkich umoéw, ktorych istotnym elementem jest korzystanie z nieruchomosci, a zatem takze uméw najmu
czy dzierzawy.



W przedmiotowej sprawie strony lgczyla umowa najmu lokalu mieszkalnego polozonego w (...) w (...), zwarta w
dniu 23 pazdziernika 2014 r. w miejscowosci L. w (...). Majac powyzsze na uwadze wskazac nalezy, iz materialnym
prawem wlasciwym dla oceny stosunkow laczacych strony jest prawo niemieckie. Natomiast z uwagi na prowadzenie
przedmiotowej sprawy przed polskim sadem zastosowanie znajda przepisy polskiego kodeksu postepowania
cywilnego.

Z uwagi za$ na zawarcie umowy najmu na czas nieokreslony i trwanie stosunku najmu od 15 grudnia 2014 r. do 28
lutego 2018 r. wskazac nalezy, iz nie znajduje zastosowania odstepstwo od powyzszej ustawy, uregulowane w art. 4
ust. 1 pkt d) ww. rozporzadzenia, zgodnie z ktérym umowy zawarte na okres nie dluzszy niz sze$¢ miesiecy podlegaja
prawu panstwa, na terytorium ktérego oddajacy nieruchomo$¢ do korzystania ma miejsce zwyklego pobytu pod tym
jednak warunkiem, ze bioracy nieruchomo$¢ do korzystania ma miejsce zwyklego pobytu w tym samym paristwie.

Na gruncie niniejszego postepowania powo6dka domagala sie zasadzenie na jej rzecz od pozwanego kwoty 794,82
euro wraz z odsetkami umownymi za opdznienie w wysokoSci 4,12% w skali roku liczonymi od 1 maja 2020 r. z
tytulu niedoplaty czynszu, kwoty 261,50 euro wraz z odsetkami umownymi za op6Znienie w wysokosci 4,12% w skali
roku liczonymi od 11 grudnia 2020 r. tytulem poniesionych przez nig kosztéw windykacji, a takze zasadzenia kwoty
2.697 zl tytulem kosztoéw postepowania. Jak wskazano powyzej, strony laczyta umowa najmu. Zgodnie z § 535 ust.1
niemieckiego kodeksu cywilnego (BGB) poprzez umowe najmu wynajmujacy zobowiazany jest do udzielenie najemcy
uzytkowania wynajmowanej rzeczy podczas czasu najmu. Wynajmujacy powinien przekazaé najemcy wynajmowany
przedmiot w stanie nadajacym sie do uzycia zgodnie z umowa i podczas czasu umowy utrzymywaé go w tym
stanie. Powinien on ponosi¢ ciezary spoczywajace na najmowanej rzeczy. Najemca zobowigzany jest do uiszczenia
wynajmujacemu uzgodnionego czynszu (ust.2).

W ocenie Sadu powodztwo glowne zastugiwalo na czeSciowe uwzglednienie.

Pierwotnie pozwany J. K. (1) w pi$émie procesowym wniesionym w dniu 21 lutego 2022 r. (k.171) uznal roszczenie
powodki gtownej co do kwoty 128,62 euro. Natomiast na rozprawach w dniach 1 czerwca 2022 r. i 12 paZzdziernika
2022 r. pozwany wskazal, ze uznaje powoddztwo gléwne co do kwoty 58,76 euro, ktdra to kwota stanowi niedoplate za
okres od stycznia do lutego 2018 r. Na rozprawie w dniu 12 pazdziernika 2022 r. wskazal, ze pomylil sie matematycznie
w obliczeniu naleznoSci za styczen i luty 2018 r.

Zgodnie z art. 213 § 2 k.p.c. sad jest zwigzany uznaniem powodztwa, chyba Ze uznanie jest sprzeczne z prawem
lub zasadami wspolzycia spolecznego albo zmierza do obejécia prawa. Jak wskazat Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
24 marca 2009 r. I PK 194/08 wskazany przepis nie przewiduje mozliwosci cofniecia, odwolania lub uchylenia sie
od skutkéw prawnych uznania powodztwa, podobnie jak wiele innych przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego,
ktore regulujac przestanki dopuszczalno$ci czynnoéci procesowych stron i skutki tych czynnoéci nie przewiduja
bezpos$rednio mozliwosci cofniecia, odwolania lub uchylenia sie od skutkoéw dokonanych czynnos$ci procesowych. Nie
oznacza to jednak, ze takie cofniecie czynnosci procesowej albo jej odwolanie jest niemozliwe. Doktryna i orzecznictwo
dopuszczaja mozliwo$é cofniecia (odwolania, uchylenia sie od skutkéw) dokonanej czynnosci procesowej. Sad,
oceniajac skuteczno$¢ odwolania, powinien mie¢ na uwadze, ze odwolalno$¢ czynnosSci procesowych nie moze
by¢ dowolna. Strona powinna wykaza¢ nastepcza przyczyne odwolania czynnoéci procesowej, chociaz nie musi tej
przyczyny udowadnia¢. Odwolanie czynnoéci procesowej ma swoje granice czasowe. Strona moze odwolaé czynno$éc
procesowa do chwili uprawomocnienia sie orzeczenia zapadlego w nastepstwie uznania powddztwa. Oznacza to,
ze pozwany moze odwola¢ uznanie powddztwa takze w apelacji, a nie tylko do czasu wydania wyroku przez sad
pierwszej instancji. W apelacji od wyroku opartego na uznaniu powodztwa pozwany moze wykazywaé, ze uznanie
powdbdztwa byto sprzeczne z prawem, zasadami wspolzycia spotecznego lub zmierzalo do obejécia prawa. W doktrynie
podkresla sie rowniez, ze poniewaz uznanie powodztwa jest niekiedy (cho¢ nie zawsze) nie tylko czynnoscia procesowa,
ale takze o$wiadczeniem woli wywolujacym skutki regulowane przez prawo materialne, podlega ono ocenie takze
z punktu widzenia przepisow tego prawa. Pozwany moze wtedy powolywac sie na to, ze uznanie powodztwa jako
czynno$¢ prawa materialnego jest dotkniete wada o$wiadczenia woli oraz na przepisy o czasowych ograniczeniach
dopuszczalno$ci odwolywania czynnosci prawnych. Uznanie powodztwa jest przede wszystkim czynno$cia procesowa,



a nie o$wiadczeniem woli w rozumieniu prawa cywilnego, stanowiagcym element konstrukcyjny czynnoéci prawne;j
prawa materialnego. Do czynnoSci procesowych nie stosuje sie wprost przepiséw prawa materialnego (Kodeksu
cywilnego) o czynnoS$ciach prawnych, w szczegblnoSci o o$wiadczeniu woli. W pewnych szczegblnych sytuacjach
uznanie powddztwa moze jednak stanowi¢ nie tylko czynnoéé procesowsq, ale takze czynno$§é materialnoprawna,
zawierajacg w sobie o$wiadczenie woli. Tak jest na przyklad w przypadku uznania powddztwa o zaplate, ktore
moze stanowi¢ jednocze$nie o$wiadczenie woli (czynno$¢ prawa materialnego) o uznaniu dtugu. Cofniecie tego
rodzaju uznania powo6dztwa - bedacego jednocze$nie oswiadczeniem woli - wymaga dla swojej skuteczno$ci oceny w
kontekscie regulacji Kodeksu cywilnego, choéby przepiséw o odwolywaniu o§wiadczen woli, o wadach os§wiadczenia
woli albo o bezwzglednej niewazno$ci czynno$ci prawnych (art. 58 k.c.). Uznanie powo6dztwa nie jest zatem w kazdym
przypadku o$wiadczeniem woli w rozumieniu prawa cywilnego (materialnego), pozostajac jedynie czynno$cig prawa
procesowego.

Przekladajac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy nalezy uzna¢ za skutecznie uznanie powddztwa
gléwnego co do kwoty 58,76 euro, dlatego w tej czedci powddztwo nalezalo uwzglednié. Pierwotnie pozwany w piSmie
procesowym uznal roszczenie co do wyzszej kwoty, jednak na rozprawie sprecyzowal wysokosé kwoty i wskazal, ze
zmiana wynika z pomylki matematycznej. W ocenie Sadu wskazana zmiana byla dopuszczalna, bowiem — zgodnie
z orzecznictwem Sadu Najwyzszego przytoczonym wyzej — pozwany dokonal zmiany przed wydaniem orzeczenia
zapadlego w nastepstwie uznania powbddztwa oraz wykazal nastepcza przyczyne odwolania czynnoSci procesowej w
postaci bledu matematycznego. Sad dal wiare pozwanemu, ze zmiana wysokoS$ci co do uznanego roszczenia wynika
z pomylki w obliczeniach, bowiem koresponduje to ze stanowiskiem wyrazanym przez pozwanego, ze roszczenie co
do kwoty 58,76 euro nie jest przedawnione, co §wiadczy o uznaniu powbédztwa w tym zakresie za zasadne. W $wietle
tych okolicznosci Sad uwzglednil powodztwo co do kwoty 58,76 euro wobec braku stwierdzenia, ze uznanie to jest
sprzeczne z prawem, zasadami wspolzycia spolecznego albo zmierza do obejScia prawa.

Powddka dochodzila rowniez odsetek umownych za op6Zznienie w wysokoSci 4,12% w skali roku liczonych od kwoty
stanowiacej niedoplate od 1 maja 2020 r. do dnia zaplaty. W § 9 ust. 3 umowy strony wskazaly, ze odsetki za zwloke
naliczane sg w kazdym przypadku w wysokosci 5% powyzej stopy bazowej w stosunku rocznym. Wysoko$¢ odsetek
ustawowych okreslana jest na podstawie § 247 i § 288 niemieckiego BGB. W sytuacjach, ktére obejmuja czynnosci
prawne z udzialem konsumenta, stopa ta wynosi 5 punktéw procentowych ponad stope bazowa, stanowiaca stope
odsetek dla najnowszej gldwnej operacji refinansowania Europejskiego Banku Centralnego przed pierwszym dniem
kalendarzowym odpowiedniego po6lrocza. Podstawowa stopa procentowa zgodnie z § 257 BGB, o ktérej mowa w
umowie, wynosila w stosunku rocznym w okresie od 7 stycznia 2017 r., w tym od 1 stycznia 2021 r. — 0,88 %.
Wobec czego wysoko$§é umownych odsetek za zwloke wynosita 4,12% (5%-0,88 %) w skali roku. Pozwany przyznal, ze
pozostawal w zwloce w zaplacie oplaty eksploatacyjnych za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2018 r., Sad uznal zatem,
Ze uznanie powddztwa nastgpito takze w zakresie odsetek umownych za op6znienie w wysokoéci 4,12% w skali roku
liczonymi od kwoty 794,82 euro od 1 maja 2020 r. do dnia zaplaty.

Nadto wobec zasadzenia roszczenia uznanego przez pozwanego co do wskazanej kwoty na podstawie art. 333 § 1 pkt
2 k.p.c. nalezalo wyrokowi w tej cze$ci nadaé rygor natychmiastowej wykonalnoSci.

Natomiast powddztwo co do kwoty 736,06 euro, ktorej powodd dochodzit z tytutu rozliczenia oplat eksploatacyjnych
za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2017 r. w ocenie Sadu nie zastugiwato na uwzglednienie.

Zgodnie z § 195 BGB zwykly termin przedawnienia wynosi 3 lata. Strony niniejszego procesu nie zastrzegly w umowie
najmu innego terminu przedawnienia roszczen o comiesieczny czynsz, w tym o zaliczki. W tej sytuacji roszczenie
o zaplate kazdego miesiecznego czynszu okreS§lonego w umowie przedawnia sie z terminem 3-letnim. J. K. (1)
byl zobowigzany w 2017 roku do oplacania co miesigc kwoty 420 euro, na ktéra skladaly sie: podstawowy czynsz
za mieszkanie — 273 euro, zaliczka na ogrzewanie i ciepla wode — 73,50 euro oraz zaliczka na pozostale oplaty
eksploatacyjne — 73,50 euro. Czynsz mial placi¢ z gory do trzeciego dnia roboczego kazdego miesigca. Oznacza to, iz
ostatni czynsz za 2017 rok powinien by¢ uiszczony do 3 grudnia 2017 r. Od tej daty rozpoczyna biec 3 letni termin
przedawnienia sie ostatniego czynszu, ktéry to okres koniczy sie w grudniu 2020 roku. Skoro wiec pozew w niniejszej



sprawie zlozono w dniu 22 lutego 2021 r., to roszczenie o kazdy czynsz z 2017 roku uleglo przedawnieniu. Pozwany
zatem skutecznie podniost zarzut przedawnienia roszczenia o zwrot zaliczek za 2017 rok.

Rozliczenie zaliczek z faktycznie poniesionymi kosztami za 2017 rok dokonane w listopadzie 2018 r. nie moze
prowadzi¢ do obej$cia przepiséw o przedawnieniu roszczen o zaplate czynszu i zaliczek za 2017 rok. Nie ulega bowiem
watpliwosci, iz strona powodowa w okresie 3-letnim nie wystapila do sadu z zadaniem zasadzenia tych kwot lub
mniejszych, ale dotyczacych comiesiecznych umownych naleznosSci za 2017 rok. Gdyby w listopadzie 2018 roku
okazalo sie, iz suma umownych zaliczek za 2017 rok (12 x 73,50 + 73,50 = 1.764 euro) jest nizsza anizeli wyliczone
koszty eksploatacyjne za ten rok (1.558,25 euro), to powodowa sp6tka mogla by dochodzi¢ jedynie niedoplaty ponad
kwote 1.764 euro. Jak jednak wynika z przedlozonych zestawien po stronie najemcy wystapila nadplata, ktora gdyby
uiszczat zaliczki musialaby by¢é mu zwr6cona. Skoro nie ma niedoplaty, a roszczenia o zaliczki i czynsz przedawnily
sie, to zadanie powodki dotyczace rozliczen czynszowych i eksploatacyjnych za 2017 rok podlegaly oddaleniu.

Niezaleznie od powyzszego Sad wskazuje dodatkowo, iz zgodnie z § 556 ust. 1 BGB strony umowy mogg uzgodnié,
ze najemca ponosi koszty eksploatacji. Koszty eksploatacji sg kosztami, ktére powstaja na biezgco. Strony umowy
moga, z zastrzezeniem innych przepisow, uzgodnic, ze koszty eksploatacji zostaja wykazane jako ryczalt lub jako
przedplata. Przedplaty na koszty produkcyjne moga by¢ uzgadniane w odpowiedniej wysokos$ci (ust. 2). Przedplaty
na koszty eksploatacyjne nalezy rozliczaé rocznie; przy tym nalezy przestrzegac zasad gospodarnosci. O rozliczeniu
nalezy zawiadomi¢ najemce najp6zniej do uplywu dwunastego miesigca pod koniec okresu rozliczeniowego. Po
uplywie tego terminu wykluczone jest dochodzenie roszczen o dodatkowe roszczenia przez wynajmujacego, chyba, ze
wynajmujacy nie sp6znil sie z dochodzeniem roszczen. O zarzutach odnosnie rozliczen powinien najemca zawiadomié
wynajmujacego najpo6zniej do uplywu dwunastego miesigce po otrzymaniu rozliczenia. Po uplywie tego terminu nie
moze najemca dochodzi¢ juz swoich zarzutéw, chyba, ze najemca nie sp6znil sie z dochodzeniem roszczen (ust. 3).
Rozbiezne uzgodnienie na niekorzy$é najemcy wynikajace z ustepu 1, ustepu 2 zdanie 2 lub ustepu 3 jest nieskuteczne
(ust. 4).

Przekladajgc powyzsze na grunt przedmiotowej sprawy wskazac nalezy, ze strony niniejszego postepowania uzgodnily,
iz pozwany - najemca bedzie ponosil koszty eksploatacji. Zgodnie bowiem z § 8 ust. 1 umowy miesieczne zobowiazania
platnicze najemcy wnosza lgcznie 420 euro. Z ustalonego przez Sad stanu faktycznego wynika, ze w piSmie datowanym
na dzien 22 listopada 2018 r. strona powodowa wskazala, ze zalegloSci czynszowe na dzien 20 listopada 2018 roku
wynosza lacznie 741,06 euro, na ktoére to skladajg sie kwota 736,06 euro z tytuly rozliczenia oplat eksploatacyjnych
za 2017 r. oraz kwota 5 euro stanowigca oplate za monit i wezwala J. K. (1) do zaplaty zadluzenia czynszowego do
30 listopada 2018 r. Przy czym zaniechano dolgczenia dowodu, ze powyzsze pismo zostalo pozwanemu doreczone.
Kolejno w piSmie datowanym na dzien 18 grudnia 2018 r. powodka wezwala J. K. (1) do zaplaty kwoty 741,06 euro
do dnia 27 grudnia 2018 r. Jednakze réwniez nie przedtozono dowodu doreczenia stronie pozwanej tego pisma. W
materialne zgromadzonym przez Sad brak jest rowniez potwierdzenia odbioru przez pozwanego pisma powddki z 19
listopada 2019 r., wzywajacego pozwanego do zaptaty kwoty 794,82 euro w terminie do dnia 4 grudnia 2019 r.

Wobec powyzszego uznaé nalezalo, iz pozwany dopiero w dniu 16 kwietnia 2020 r. odebral wezwanie do zaplaty z dnia
6 kwietnia 2020 r., ktérym strona powodowa wezwata go do zaplaty kwot 736,06 euro wraz z odsetkami za op6Znienie
tytulem niedoplaty w zwigzku z rozliczeniem oplat eksploatacyjnych za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2017 r. oraz
58,76 euro wraz z odsetkami za op6znienie z tytulu niedoplaty w zwiazku z rozliczeniem optat eksploatacyjnych za
okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2018 r., 50 euro wraz z odsetkami za op6Znienie tytulem odszkodowania zwigzanego
z kosztami wezwania — w terminie 14 dni od dnia otrzymania wezwania.

Wobec powyzszego wskazac nalezy, iz zgodnie z § 556 ust. 3 niemieckiego BGB o rozliczeniu za okres od 1 stycznia
do 31 grudnia 2017 r. powddka zobowiazana byla zawiadomié najemce J. K. (1) najpézniej do uplywu dwunastego
miesigca pod koniec okresu rozliczeniowego, zatem do 31 grudnia 2018 r. Jak natomiast wynika z powyzszego strona
powodowa dopiero w dniu 16 kwietnia 2020 r. skutecznie doreczyla pozwanemu pismo, datowane na dzien 6 kwietnia
2020 r., w ktorym przedstawila rozliczenie oplat eksploatacyjnych. Z uwagi na uplyw 12-miesiecznego terminu w



ocenie Sadu uzna¢ nalezalo, iz roszczenie strony powodowej w zakresie dochodzie niedoplaty za okres od grudnia
2016 r. do grudnia 2017 r. wygaslo, a tym samym dodatkowo z tego wzgledu nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Wobec czego Sad w punkcie II sentencji oddalil powodztwo glowne ponad uznana kwote.

Ponadto powodka niniejszym pozwem dochodzila zasadzenia od pozwanego kosztow w wysoko$ci 261,50 euro,
ktodre to zostaly przez nia poniesione na skutek dzialan windykacyjnych przez polska kancelarie prawna na etapie
przedsadowym, w tym 100 euro tytulem sporzadzenia wezwan do zaplaty i 161,50 euro tytulem kosztéw wizji lokalnej
w miejscu zamieszkania pozwanego (100 euro - wynagrodzenie kancelarii i 61,50 euro — koszty podrozy). Na te
okoliczno$¢ strona powodowa przedstawila fakture VAT z dnia 31 sierpnia 2020 r. wystawiong przez radce prawnego
M. G. z terminem platno$ci na dzien 14 wrzeénia 2020 r, na laczna kwote 261,50 euro oraz raport z wizji lokalnej z
dnia 6 sierpnia 2020 r.

W ocenie Sadu powyzsze roszczenie nie zastugiwalo na uwzglednienie. Wskazaé bowiem nalezy, iz koszty odzyskiwania
nalezno$ci nie mogag by¢ uksztaltowane w sposéb dowolny i w oderwaniu od charakteru dokonanych czynno$ci
windykacyjnych. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze arbitralnie ustalone wynagrodzenie z windykatorem nie stanowi
podstawy do automatycznego zasadzenia odszkodowania, na ktére opiewa wystawiona faktura. Jak w kazdym
roszczeniu odszkodowawczym, tak i dowodzac kosztéw windykacji nalezno$ci kazdorazowo nalezy wykazaé zwigzek
przyczynowy pomiedzy wysoko$cia wydatkow a rzeczywista konieczno$cig ich poniesienia. W ocenie Sadu w
przedmiotowej sprawie nie zostalo wykazane na jakiej podstawie faktycznej faktura zostala wystawiona. Nie sposéb
zatem uznadé, aby ujeta na fakturze prowizja stanowila rzeczywisty i uzasadniony wymiar kosztéw windykacji.

Ponadto zauwazy¢ nalezy, ze w kazdym przypadku zasadno$¢ zadania wierzyciela powinna by¢ rozwazana takze
w Swietle art. 5 k.c. Zaznaczy¢ trzeba, ze jeSli istnieja inne, prawne mozliwoSci rozwigzania problemu moze
zaistnie¢ sytuacja braku uzasadnionych przestanek do skierowania przez wierzyciela zlecenia windykacji m.in.
firmie windykacyjnej, czy tez pelnomocnikowi za wynagrodzeniem. W takich przypadkach postawa wierzyciela jest
naduzyciem prawa w rozumieniu art. 5 k.c.

Z ustalonego przez Sadu stanu faktycznego wynika, iz powddka wyslala do pozwanego wezwanie do zaptaty dnia 6
kwietnia 2020 r., ktére pozwany odebral w dniu 16 kwietnia 2020 r., za§ wizja lokalna, ktérej koszt wedlug powodki
wynibsl 161,50 euro miala miejsce w sierpniu 2020 r. W ocenie Sadu dzialania strony powodowej podjete — jak twierdzi
— w celu ustalenia miejsca zamieszkania pozwanego, byly nieadekwatne oraz niepotrzebne w Swietle tego, ze pozwany
odebral wezwanie, mial mozliwoé¢ zapoznania sie z wezwaniem do zaplaty, nie podjal zadnej aktywnosci, do czego
mial prawo. Pozwany odbierajac wezwanie do zaplaty i nie podejmujac proby wyjasnienia sytuacji, czy zaplaty dzialal
na swoja szkode, powod zas mial mozliwo$é po skutecznym wezwaniu pozwanego do zaplaty wystapié z powodztwem
na droge postepowania sadowego. Wyslanie wezwania do zaplaty bylo wiec w ocenie Sadu wystarczajace.

Ponadto wysoko$é kosztow windykacyjnych wskazanych przez powoda w postaci 100 euro tytulem sporzadzenia
wezwan jest w ocenie Sadu zawyzona. Przedlozona przez powoda faktura VAT §wiadczy jedynie o tym, ze pelnomocnik
M. G. wystawil na jego rzecz przedmiotowa fakture.

Wobec powyzszego rowniez w tym zakresie Sad oddalil powodztwo gléwne.

O kosztach procesu w zakresie powodztwa gléwnego sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. Powodka dochodzil
niniejszym pozwem kwoty 1.056,32 euro, Sad zasadzil na jej rzecz kwote 58,76 euro, wygrala zatem powddztwo gléwne
W 5,56 %. Na koszty powodki poniesione w tym zakresie zlozyla sie kwota 400 zl tytulem oplaty sadowej od pozwu, 17
zl tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa, 900 zl tytulem wynagrodzenia radcy prawnego — ustalone zgodnie
z § 2 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci w sprawie oplat za czynnosci radcoéw prawnych (wps - 4.750 zl),
882 zl tytulem zwrotu kosztow thumaczen przysieglych (faktura z 24 stycznia 2021 r. k. 54), 484 z} tytulem kosztéw
tlumaczenia przysieglego (faktura VAT z 19 grudnia 2021 r. k. 165), 277 z} tytulem kosztéw tlumaczenia przysieglego



(faktura VAT z 23 grudnia 2021 r. k. 186), lacznie zatem 2.960 zl. W ocenie Sadu koszty thumaczenia to wydatki
zaliczone do kosztow postepowania, ktorych poniesienie na gruncie przedmiotowego procesu bylo niezbedne.

Z kolei Sad nie uwzglednil wysoko$ci wynagrodzenia pelnomocnika w wysokosci 1.350 zl, ktéra to kwota
zostala ustalona w umowie o $wiadczenie uslug prawnych zawartych pomiedzy radca prawnym M. G. a strong
powodowa. Tutejszy Sad stoi na stanowisko, iz zasadzenie wynagrodzenia radcy prawnego wyzszego od minimalnego
wymaga ustalenia i wskazania, jakie sa okoliczno$ci uzasadniajace to postapienie, zwigzane z charakterem sprawy,
zwiekszonym nakladem pracy radcy prawnego oraz wkladem jego pracy w przyczynienie sie do wyjaénienia sprawy i
rozstrzygniecia. Natomiast w przedmiotowej sprawie brak bylo podstaw do zasadzenia wyzszego wynagrodzenia niz
wynikajacego z § 2 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynno$ci radcoéw prawnych.
Ponadto Sad nie uwzglednil kosztow zwigzanych z wystapieniem przez powodke z wnioskiem o udostepnienie danych
z systemu PESEL, co miato miejsce 12 listopada 2020 r. Jak bowiem wskazano powyzej, pozwany odebrat w dniu 16
kwietnia 2020 r. skierowanego do niego wezwanie do zaplaty z dnia 6 kwietnia 2020 r., zatem podejmowane po tej
dacie czynnoSci uznac nalezy za zbedne i nieadekwatne.

Z kolei pozwany wnoszac o oddalenie powodztwa gléwnego wnosit rowniez o zasgdzenie na swojg rzecz kosztéw
postepowania, jednakze z tytulu tej obrony nie ponidst on zadnych kosztow.

Wobec powyzszego Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powodki kwote 164,58 zt (5,56% z 2.960 zl) tytulem zwrotu
kosztoéw procesu, wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie liczonymi od dnia uprawomocnienia sie niniejszego
wyroku do dnia zaplaty.

J. K. (1) wnibst powodztwo wzajemne pierwotnie o zasadzenie na jego rzecz od (...) z siedzibg w L. kwoty 2.455 z}
wraz z odsetkami ustawowymi od 1 stycznia 2019 r., a takze zasadzenie na jego rzecz kosztéw postepowania, w tym
kwoty 80 zt tytulem kosztéw tlumaczenia przysieglego.

Stosownie do art. 204 k.p.c. powodztwo wzajemne jest dopuszczalne, jezeli roszczenie wzajemne jest w zwigzku z

roszczeniem powoda lub nadaje sie do potracenia. Zgodnie z treécig art. 505 § 2 k.p.c. w postepowaniu uproszczonym
powddztwo wzajemne oraz zarzut potracenia sa dopuszczalne, jezeli roszczenia przedstawiane do potracenia nadaja
sie do rozpoznania w postepowaniu uproszczonym. Pow6d wzajemny wskazal, ze uiscit kaucje w wysokoSci 546 euro,
ktbra nie zostala mu zwrdcona. Dochodzona przez powoda wzajemnego kwota 2.455 z stanowigca warto$¢ 546 euro
zostala ustalona przy uwzglednieniu $§redniego kursu NBP. Uzna¢ zatem nalezalo, iz roszczenie to pozostaje w zwiazku
z roszczeniem glownym, ponadto z uwagi na warto$¢ przedmiotu sporu nadaje sie do rozpoznania w postepowaniu
uproszczonym.

Kolejno w pi$mie procesowym wniesionym w dniu 21 lutego 2022 r. (k. 174) pow6d wzajemny J. K. (1) wskazal, ze
cofa czeSciowo powddztwo wzajemne w zakresie kwoty 97,14 euro z tytulu rozliczenia oplaty za 2017 r., ktéra to kwota
stanowi réznice miedzy kwota 546 euro i 448,86 euro, tym samym wnoszac o zasgdzenie kwoty 2.153,10 zl wraz z
odsetkami ustawowymi od dnia 1 stycznia 2019 r. oraz o zasadzenie kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

Z kolei pozwana wzajemna w pi$mie procesowym z 13 kwietnia 2022 r. (k. 184) wyrazila zgode na cze$ciowe cofniecie
powddztwa. Powyzsze mialo miejsce przed 1 czerwca 2022 r., przed rozpoczeciem rozprawy. Na rozprawie w dniu 12
pazdziernika 2022 r. (k. 265) powdd wzajemny J. K. (1) wskazal, ze uznaje powodztwo co do kwoty 58,76 euro, a cofa
powodztwo co do kwoty 71 euro.

W ocenie Sadu przedmiotowe cofniecie pozwu jest dopuszczalne, gdyz okolicznoéci sprawy nie wskazuja, ze
wymienione czynno$ci sa sprzeczne z prawem lub zasadami wspolzycia spolecznego albo zmierzaja do obejécia prawa
(art. 203 § 4 k.p.c.). Przy czym majac na uwadze postugiwanie sie przez powoda wzajemnego dwoma walutami, Sad
dokonal wyktadni oéwiadczenia powoda wzajemnego i majac na uwadze, ze warto$c¢ 1 euro strony przyjely na zgodnym
poziomie 4.4963 zl oraz, ze cofa powbddztwo co do kwoty 71 euro, to wedlug obliczen Sadu cofane roszczenie stanowi
rownowarto$¢ 319,24 zt. Wobec powyzszego Sad uznal, iz nalezy da¢ prymat o$wiadczeniu woli powoda wzajemnego



w zakresie jakim posluguje sie on waluta polska, w ktorej to formuluje swoje zadanie. Wobec powyzszego Sad, na
podstawie art. 355 § 1 k.p.c., umorzyl postepowanie w sprawie w powddztwa wzajemnego w zakresie kwoty 319,24 zl.

Przechodzac do oceny roszczenia powoda wzajemnego wskazaé nalezy, iz miedzy stronami nie byl sporny fakt
uiszczenia przez powoda wzajemnego kaucji w wysoko$ci 546 euro, a takze to, iz pozwana wzajemna nie zwrocila
dotychczas powodowi wzajemnemu tej kwoty. Pozwana wzajemna wskazywala, iz w dniu oddania lokalu stwierdzone
zostaly szkody wyrzadzone ponad normalne zuzycie lokalu, dlatego z kaucji potracono sume 448,86 euro tytulem
kosztow naprawy usterek, a pozostala czes$¢ kaucji (tj. 97,14 euro) zostala zaliczona na poczet zadluzenia z tytulu
rozliczenia rocznego za 2017 r. W odpowiedzi na powyzsze J. K. (1) wskazal, Ze nie zostal poinformowany, Ze usterki
mialy powazny charakter, nie zostaly mu przedstawione faktury obejmujgce koszty naprawy usterek i ostatecznie
roszczenia te przedawnily sie.

Stosownie do § 538 niemieckiego kodeksu cywilnego BGB zmiany lub pogorszenia przedmiotu najmu, ktore sg
spowodowane poprzez uzycie zgodne z umowa nie powinny dotyczy¢ najemcy. W § 21 umowy strony uzgodnily, ze
sze$ciomiesieczny termin przedawnienia z § 548 niemieckiego BGB dla roszczen odszkodowawczych wynajmujacego
z tytulu zmiany lub pogorszenia stanu przedmiotu najmu zostaje przedtuzony do jednego roku — poczawszy od dnia
zwrotu przedmiotu najmu. Zgodnie z § 202 ust. 2 BGB przedawnienie nie moze by¢ przedluzone przez czynnoéc
prawna na okres przekraczajacy 30 lat liczac od ustawowego poczatku terminu przedawnienia. Zatem w ocenie Sadu
powyzsze przedtuzenie terminu przedawnienia bylo dopuszczalne.

Jak wspomniano powyzej zgodnie z art. 505% § 2 k.p.c. zarzut potracenia jest dopuszczalny na gruncie postgpowania
uproszczonego, jezeli roszczenia nadaja sie do rozpoznania w postepowaniu uproszczonym. Poprzez uzyty w
powyzszym artykule zwrot "zarzut potracenia” rozumie¢ nalezy zar6wno o$wiadczenie o potrgceniu dokonane w
ramach postepowania cywilnego przez pozwanego, jak i powolanie sie przez pozwanego na uprzednio dokonane —
poza procesem — potracenie, w tym takze przed wszczeciem postepowania, w wyniku czego doszlo do umorzenia
wierzytelnos$ci.

Stosownie do § 387 kodeksu cywilnego niemieckiego (dostepny w internecie na wskazanej przez Ministerstwo
Sprawiedliwoéci stronie): jezeli dwie strony s3 sobie wzajemnie dluzne $§wiadczenia pod wzgledem przedmiotu
jednorodzajowe, moze kazda strona potraci¢ swoja wierzytelno$c z wierzytelnoSci drugiej strony, skoro tylko moze
zadac $wiadczenia jej naleznego i wykonaé §wiadczenie, do ktoérego jest zobowigzana.

Zarzut potracenia obejmowal kwote 448,86 euro, ktéra to kwota wedlug pozwanej wzajemnej zostala przez nia
wydatkowana z uwagi na uczynione przez powoda wzajemnego szkody w wynajmowanym lokalu. Na okolicznosé
poniesienia przez pozwana wzajemna kosztow zwigzanych z naprawa szkéd w lokalu przedlozyla fakture VAT z 12
marca 2018 r. na kwote 83,30 euro za usluge otwarcia drzwi z dnia 6 marca 2018 r. i kosztdw dojazdu przez firme
zajmujaca sie dorabianiem kluczy oraz fakture VAT z 4 kwietnia 2018 r. na kwote 365,56 euro tytulem wymiany
zawordw katowych, spluczki, deski klozetowej, umywalki z korkiem w dniu 3 kwietnia 2018 r. w pustym mieszkaniu

przy (...) w L..

W ocenie Sadu w zakresie pierwszej z faktur nie sposoéb uznaé, aby wykonanie powyzszej ushugi bylo konieczne.
Wskazaé bowiem nalezy, iz nastepnego dnia po wymianie zamka tj. 7 marca 2018 r. sporzadzono protokol przekazania
mieszkania, w powyzszej czynnoéci ze strony powoda wzajemnego udzial brala jego kolezanka o nazwisku O., ktéra
zwrdcila wowcezas klucze do mieszkania, co potwierdzit sam §wiadek K. M. — pracownik pozwanej wzajemnej,
sporzadzajacy protokél. Nie wskazano wiec na okolicznoSci uzasadniajace wymiane zamka w dniu poprzedzajacym.
Material dowodowy nie potwierdza probleméw z komunikacja miedzy stronami w tym okresie, odmowy wydania
przez J. K. (1) kluczy lub choéby faktu wczesniejszych terminéw spotkania, na ktére powodd wzajemny nie stawit sie.
Na spotkanie w dniu 7 maja 2018 r. przyszed! przedstawiciel J. K. (1), co $wiadczy o checi powoda wzajemnego do
ostatecznego uregulowania kwestii wydania lokalu. Brak wiec jakichkolwiek racjonalnych argumentéw na podjecie
czynno$ci wymiany zamka i to na koszt powoda wzajemnego. Zatem skorzystanie przez pozwang wzajemna z



ushug firmy zajmujacej sie dorabianiem kluczy bylo - zdaniem Sadu - nieadekwatnym wydatkiem, niepodlegajacym
ZWTOtowi.

Odnoszac sie za$§ do wydatkowania przez pozwana wzajemna kwoty 365,56 euro tytulem wymiany zaworéw
katowych, spluczki, deski klozetowej, umywalki z korkiem wskazac¢ nalezy, iz nie wykazano, iz powyzsze ubytki
byly spowodowane uzytkowaniem lokalu przez powoda wzajemnego niezgodnie z umowa. Odnoszac sie bowiem do
do$wiadczenia zyciowego i zasad logiki, majac przy tym na uwadze, iz J. K. (1) wynajmowal lokal przez okolo 4
lata (2014 r. — 2018 r.), wymiana powyzszego sprzetu jest rzecza jak najbardziej naturalng. Zgodnie za$ z § 538
niemieckiego kodeksu cywilnego zmiany lub pogorszenia przedmiotu najmu, ktére sa spowodowane poprzez uzycie
zgodne z umowa nie powinny dotyczyé najemcy. O zniszczeniach lokalu nie moze réwniez Swiadczy¢ przedlozony
protokol przekazania lokalu przy wyprowadzce. Stanowi on bowiem dokument prywatny, ktory stanowi jedynie
dowdd, ze zawarte w nim o$§wiadczenie pochodzi od osoby, ktora go podpisala, nie korzysta natomiast z domniemania
zgodnosci z prawda o$wiadczen w nim zawartych. Tym samym Sad uznal, iz wierzytelno$¢ przedstawiona do
potracenia rzeczywiscie nie istniala. Wobec powyzszego zarzut potracenia pozwanej wzajemnej nie zaslugiwal na
uwzglednienie.

Ponadto w ocenie Sadu (nawet gdyby przyjaé wykazanie roszczenn odszkodowawczych) wynajmujaca pozwana
wzajemna nie zachowala rocznego terminu na zgloszenie J. K. (1) lub sadowi roszczenia odszkodowawczego z powodu
zmian lub pogorszenia stanu lokalu. Termin ten zaczal biec w dniu zwrotu przedmiotu najmu, a wiec najp6zniej w dniu
7 wrze$nia 2018 r., kiedy to doszlo do protokolarnego odbioru lokalu, a zatem uznac nalezy, iz najp6zniej do 7 wrzesnia
2019 r. pozwana wzajemna byla zobowigzana zglosi¢ swoje roszczenie w tym zakresie. Brak w aktach dowodu, iz
pozwana wzajemna zlozyla stosowne §wiadczenie powodowi wzajemnemu o potraceniu z kaucji, nie wszczela réwniez
postepowania sadowego w tym wzgledzie. J. K. (1) nie przyznal takich faktéw. Z tego powodu jej zarzut potracenia
kwoty 448,86 euro nie mogt zosta¢ uwzgledniony.

Odnoszac sie za$ do twierdzenia pozwanej wzajemnej, iz pozostala cze$¢ kaucji, tj. 97,14 euro zostala zaliczona na
poczet zadluzenia z tytutlu rozliczenia rocznego za 2017 r. wskazaé nalezy, iz powdd wzajemny pierwotnie cofnal
czeSciowo swoje powodztwo wzajemne w zakresie kwoty 97,14 euro, a nastepnie wskazal, ze cofa powddztwo tylko
co do kwoty 71 euro. Sad uznal zatem, iz jedynie co do kwoty 71 euro potracenie bylo skuteczne, co powdd wzajemny
przyznat cofajac w tym wzgledzie powddztwo. W pozostalym zakresie, tj. co do kwoty 475 euro — powolujgc sie na
argumentacje przedstawiong wyzej — zadanie zwrotu kaucji jest uzasadnione (546 euro — 71 euro = 475 euro).

Wobec powyzszego Sad uznal, iz roszczenie powoda wzajemnego zasliguje na uwzglednienie w kwocie 2.135,74
z}, stanowiacej réwnowarto$¢ 475 euro (przy przyjetym zgodnie kursie 4,4963 zl/1 euro) i tym samym Sad oddalil
powbdztwo wzajemne w pozostalym zakresie.

0Od dochodzonej pozwem kwoty powdd wzajemny domagatl sie zasadzenia odsetek ustawowych od 1 stycznia 2019 r.,
stal on bowiem na stanowisku, iz roszczenie o zwrot kaucji stalo sie wymagalne z dniem 1 stycznia 2019 r. bowiem do
konca 2018 r. powod powinien dokonaé rozliczenia za 2018 r. Natomiast pozwana wzajemna stanela na stanowisku,
iz roszczenie powoda wzajemnego o zwrot kaucji nie stato sie wymagalne, J. K. (1) nie wzywal jej do zwrotu kaucji. W
ocenie Sadu powdd wzajemny nie wykazal zasadno$ci uwzglednienia odsetek od dnia 1 stycznia 2019 r., albowiem nie
wezwal wynajmujacego do zwrotu kaucji. Wobec powyzszego w ocenie Sadu zadanie zasadzenia odsetek ustawowych
zasadne jest od dnia 7 grudnia 2021 r., tj. od dnia nastepnego po odebraniu przez pozwana wzajemna odpisu pozwu
wzajemnego.

O kosztach procesu w zakresie powodztwa wzajemnego Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. Powdd wzajemny
dochodzil niniejszym pozwem kwoty 2.455 zl, Sad uznal za$ jego zadanie za zasadne w zakresie kwoty 2.135,74 zl,
wygral zatem powodztwo wzajemne w 87 %. W ocenie Sadu na koszty powoda wzajemnego zlozyla sie kwota 200
z} tytulem oplaty sadowej od pozwu wzajemnego oraz kwota 80 z} tytulem zwrotu kosztéw tlumaczen przysiegltych
(faktura VAT, k. 80), tacznie 280 zl, z czego celowymi i uzasadnionymi okazalo sie 87 %, co dalo kwote 224 z1.



Z kolei pozwana wzajemna wnoszac o oddalenie powbdztwa wzajemnego w caloSci wniosta o zasgdzenie od powoda
wzajemnego na rzecz pozwanej wzajemnej kosztow zastepstwa procesowego. Koszty pozwanej wzajemnej obejmowaly
kwote 900 zl, stanowiaca wynagrodzenie radcy prawnego — ustalone zgodnie z § 2 pkt 3 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnoS$ci radcow prawnych. Z tego 13 % stanowi kwota 117 z}

Po kompensacji obu wzajemnych naleznosci Sad zasadzil od pozwanej wzajemnej na rzecz powoda wzajemnego
kwote 107 z} tytulem zwrotu kosztow procesu w zakresie powodztwa wzajemnego, wraz z odsetkami ustawowymi za
opOznienie liczonymi od dnia uprawomocnienia sie niniejszego wyroku do dnia zaplaty.

Sedzia Marta Karnacewicz



