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To najpopularniejszy serwis nieruchomosci w Polsce, co
potwierdzajg niezalezne audyty Gemius /PBI. Kazdego
miesigca trafia do nas ok. 4 min unikalnych uzytkownikow,

by przegladac i zamieszczac ogtoszenia sprzedazy i wynajmu
nieruchomosci: mieszkan, domow, inwestycji deweloperskich
czy biur. Poza obszerng bazg ogtoszen, Otodom sprawia, ze
rynek nieruchomosci jest bardziej dostepny dla wszystkich
interesariuszy: wspiera w transakcjach, wprowadza
nowatorskie narzedzia i dzieli sie najséwiezszymi danymi,

a takze pozwala spetniaé marzenia o szczesliwym domu.
Otodom jest czescig Grupy OLX, ktora prowadzi m.in. serwisy
OLX, Otomoto, Fixly i obido

www.otodom.pl

Fundacja Rynku Najmu powstata w celu profesjonalizacji

i tworzenia standardéw rynku najmu w Polsce. FRN dziata
wspolnie z najwiekszymi podmiotami tego rynku, by
ksztattowac jasne zasady gwarantujace bezpieczenstwo
najemcow, wysokie standardy zarzgdzania i wtasciwe
regulacje prawne. Fundacja pelni ponadto role opiniujgca
zmiany legislacyjne prowadzgce do tworzenia przejrzystych
zasad regulujacych rynek najmu w Polsce oraz wspiera
instytucje publiczne w realizacji samorzadowych

i ogdlnopolskich polityk mieszkaniowych, dzieki
wykorzystaniu potencjatu najmu instytucjonalnego.

www.ryneknajmu.org




Marta Buzalska

Przemystaw Chimczak-Bratkowski
Tomasz Bojeé
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Dobry {wy}najem. Praktyczny poradnik
dla najemcow i wynajmujacych.

Wedtug badan Otodom, az 89% Polakéw woli mieszkac¢ we wiasnym
mieszkaniu niz w najmowanym.

Czy jednak faktycznie posiadanie to jedyna stuszna droga do mieszkania
po swojemu? Dlaczego tak bardzo trzymamy sig tego mitu wtasnosci?
| wreszcie: czego najbardziej obawiamy sie w konteks$cie najmu?

Otodom jako najpopularniejszy portal z nieruchomosciami chce nie tylko
dac¢ szeroki wybor ogtoszen, ale tez wiedze i pewnos¢ w podjeciu decyzji
mieszkaniowych - czesto nielatwych. Walczymy z mitami, opowiadamy

o wadach i zaletach réznych rozwigzan i wspieramy w tym, by kazdy z nas
maogt z petnym przekonaniem wybrac najlepszg opcje dla siebie. Dlatego
razem z FRN stworzylismy przekrojowy poradnik o Dobrym Wy/Najmie.
Bierzemy w nim pod lupe poszczegdlne kroki, ttumaczymy jakie obowigzki
cigzg na najemcy, a jakie na wynajmujgcymiiile kosztuje najem, a przede
wszystkim radzimy jak zadbac¢ o komfort obu stron: najemcy

i wynajmujgcego.

Jestesmy nauczeni, ze wtasnos¢ mieszkania to synonim dorostosci

i radzenia sobie w zyciu. Nie oznacza to jednak, ze najem jest marginesem
- istnieje, rozwija sie i upowszechnia tak, jak przed dziesigtkamilat na
zachodzie Europy. Nic w tym dziwnego, jest bowiem niezbedny milionom
ludzi, ktorzy decydujg sie na te forme mieszkania z wyboru lub

z koniecznosci, na chwile lub na lata. Wszyscy oni zastuguja, by czu¢ sie jak
w domu. Dlatego stabilny najem, dajacy poczucie bezpieczenstwa
zaréwno dla wynajmujacych, jak i najemcow, to element kazdego
dojrzatego rynku mieszkaniowego.

W Fundacji Rynku Najmu wierzymy, ze po erze ,mieszkan po babci”,

z niepewnymi umowami, starymi meblami i niezrecznymi relacjami na linii
wiasciciel-najemca, przyszedt czas na profesjonalizacje polskiego najmu.
Nie jest to mozliwe bez edukaciji, dlatego oddajemy w Panstwa rece
poradnik przygotowany we wspodtpracy z Otodom. Rozwiewamy
watpliwosci, doradzamy jak przygotowac sie do najmu oraz prowadzimy
przez caly proces, od zawarcia umowy po jej rozwigzanie. Mitej lektury!

Szczesliwy
Dom

projekt otodem

Projekt spoteczny Otodom zwiekszajacy pewnosé ludzi w zakresie
podejmowania $wiadomych i trafnych decyzji na rynku nieruchomosci,
a w efekcie podnoszacy poziom dobrostanu mieszkancéw Polski




1. Mit wyzszos$ci wiasnosci w Polsce str.5
= Jak chca mieszkac Polacy

= Dlaczego mieszkania wlasnos$ciowe sg w Polsce tak popularne

= Jakwyglada najem w innych krajach europejskich

= Czy kredyt zawsze jest lepszym rozwigzaniem? Skutki dtugoletnich zobowigzan finansowych

= Jaka jest skala kosztow najmu i wiasnosci

2. Obawy dotyczgce najmu str.11

= Czy w wynajetym mieszkaniu mozna poczuc sig jak u siebie

= Jak zadbaé o dobry najem

o) Q,

= Zkim mozna podpisa¢ umowe najmu

= Jakwyglada najem od firmy

o 3. Jak dobrze rozpoczqé najem? Potrzeby najemcow str.15
\ i oczekiwania wynajmujgcych

Jakie sg gtdéwne grupy najemcow w Polsce

>

b

= Jakie pytania warto zada¢ przed rozpoczeciem najmu
= Jak weryfikowa¢ potencjalnych najemcow i wynajmujacych
= Czym sie rézni czynsz netto od czynszu brutto

= Jakich optat powinien sie spodziewac najemca mieszkania

L] o L] L]
Przygotowanie mieszkania na wynajem str.23
o L] L]
i rozpoczecie najmu
= Jak przygotowac mieszkanie na wynajem
= Co powinno zawiera¢ dobre ogtoszenie mieszkania na wynajem
= Czym jest protokét zdawczo-odbiorczy i jak go sporzadzié

= Co powinno sig sprawdzi¢ przed podpisaniem umowy najmu

5. Znaczenie umowy najmu str.28

= Jakie jest znaczenie umowy najmu

= Czym roznig sig od siebie poszczegdine umowy najmu
= Jak czyta¢ umowe i negocjowac jej warunki

= Czym sg regulaminy najmu

= Jak wyglada najem okazjonalny i czym skutkuje

i naprawy w najmowanym lokalu

= Czy w mieszkaniu na wynajem mozna sig czu¢ jak u siebie

= Co powinno, a co nie powinno sie znalez¢é w mieszkaniu na wynajem

= Jak wyglada kwestia drobnych napraw w wynajmowanym mieszkaniu
= Comoznazmieni¢ w wystroju mieszkania

= Jakradzi¢ sobie zawariami

-~

Bezpieczenstwo(wy)najmu str.42

- . . . . . . . .
? 6. Czuc¢ sig jak u siebie - wyposazenie, aranzacja str.35
= Co wplywa na poczucie bezpieczenstwa najemcdéw

= Jakie sg najczestsze bledy i naduzycia wynajmujgcych

= Jakie s zasady sktadania wizyt w wynajmowanym mieszkaniu

= Cozrobi¢, aby nie zaskoczyta Cie wysoko$¢ czynszu

= Czy musisz obawia¢ sie meldunku najemcy w mieszkaniu

3\ 8.Zakonczenie najmu - jak si¢ wyprowadzic¢ str.48

\\ = Jak bezpiecznie zakoniczy¢ stosunek najmu i rozwigzaé umowe
= Czym jest kaucjaijaki jest jej sens
=« Jak mozna przedtuzy¢ najem
= Zczym sie wigze wczesniejsze niz przewidziane w umowie zakonczenie najmu

= Cosie stanie, jesli najemca wyprowadzi sie nagle
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Podsumowanie badan:

najem vs. wlasnos¢

Zaczynajac rozmowe o dobrym wy/najmie
warto zastanowic sie czemu w Polsce
wynajem wydaje sie by¢ gorsza opcija
wobec sprzedazy. Biorac pod lupe rozne
czynniki, moze okazacd sie, ze cho¢ do tej
pory myslelismy o sobie, jako
sposiadaczach” to prawdziwg satysfakcje
przyniesie nam wiasnie najem. Spdjrzmy
wiec na mit wyzszosci wtasnosci i
powalczmy ze stereotypamii pomowmy
o konkretach.

Polacy kojarza mieszkania wlasnosciowe
z bezpieczenstwem, stabilnoscig

i komfortem. Brak aktu notarialnego czesto
wigze sie z niezrecznymi pytaniami od
rodziny i bliskich, a kredyt hipoteczny jest
postrzegany jako ostateczny dowdd
dorostosci, samodzielnosci i opuszczenia
rodzinnego gniazda. Kulturowe
przywigzanie do wtasnosci to tylko jedna
z przyczyn, dla ktérych az 9 na 10 oséb
biorgcych udziat w naszym badaniu
wybiera wlasne mieszkanie jako
odpowiedz na pytanie, gdzie chcialyby
mieszkac.

Wolimy mieszkac:

l we wlasnym mieszkaniu
B w wynajmowanym mieszkaniu
Brak preferenciji

2rodto: Minds&Roses na zlecenie Otodom,
Stosunek Polakéw do najmu mieszkan, 02.2022, n=1000
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Gdy przyjrzymy sie tym deklaracjom nieco
blizej, zauwazymy, ze kazdej z osdb zadano
pytanie o to, jak wolalyby mieszkag, a nie

- za co placié. To oczywiste, ze wybieramy
wilasnosé, gdy nie ponosimy kosztow jej
zakupu.

Natomiast gdy alternatywa dla mieszkania
na wynajem byt kredyt hipoteczny - za
najmem opowiedziala sie juz co trzecia
osoba badana. Wzrost liczby zwolennikow
najmu z kazdym kolejnym pytaniem
wskazuje na to, ze naszymi wyborami
mieszkaniowymi kieruje potrzeba
bezpieczenstwa i stabilnosci. Z kolei
Swiadomos¢ kosztdw, z jakimi wigze sie
posiadanie wltasnego mieszkania,
niejednokrotnie zmienia naszg optyke tego,
co faktycznie jest bezpieczne i stabilne.

Wolisz stuchaé rozméw
niz czytaé? Zobacz co
nasi eksperci
opowiedzieli o micie
wyzszosci wlasnosci

u Karola Paciorka

Kredyt czy najem, co wybieramy?

M Zakup mieszkania na kredyt przy braku
mozliwosci zakupu za gotowke

B Najem mieszkania przy braku mozliwosci
zakupu mieszkania za gotéwke

Najem mieszkania niezaleznie od mozliwosci
finansowych



https://youtu.be/ab5RfeBoCv8

Marzenie o wlasnosci - czemu
traktujemy najem jako cos gorszego?

Il wojna $wiatowa przyniosta ogrom
zniszczen. Jednym ze skutkow byt dotkliwy
deficyt mieszkan, napedzany dodatkowo
rozwojem przemystu - tysigce ludzi

w poszukiwaniu pracy migrowaly ze wsi do
miast. Panstwo odpowiedziato na to
wzmozong rozbudowag zasobu
mieszkaniowego na poczatku Il potowy XX
w. Jednak te same mieszkania po zmianie
systemu staly sie potencjalnym
obcigzeniem dla gospodarki. Wiaénie
dlatego wdrazany w Polsce model
kapitalizmu zakladal mozliwo$¢ przejecia
mieszkan na wlasno$é lub ich wykupu, jak
tez samg promocije ,,zycia na swoim?.

Ta praktyka, cho¢ pozornie niegrozna

u zrédet, przyczynita sie do postrzegania
wilasnosci jako nie tylko domys$inego, ale tez
jedynego wlasciwego rozwigzania dla
wiekszosci Polakéw i Polek. W efekcie do
dzis, po 30 latach od transformaciji, nadal
wiele oséb uznaje najem za odslone
nieudolnosci zyciowej.

~

Rzeczywisto$¢ XXI w. jest jednak odmienna
od znanej nam sprzed lat. Nie wystarczy juz
zmienic prace i wzig¢ kredyt. Dostepnosé
mieszkan wlasnosciowych ograniczona jest
wysokim finansowym progiem wejscia

i koniecznoscig dtugoterminowego
zobowigzania. To zrozumiate, ze nie wszyscy
maja na nie ochote.

Sytuacja ekonomiczna wymaga od wielu

z nas zmiany optyki i mentalnosci. Termin
generation rent odnosi sie najczesciej do
grupy mtodych ludzi, ktérzy z réznych
powodow przez wiekszosc zycia beda
wynajmowac¢ mieszkanie. Najem, wbrew
gtosom starszych pokolen, jest juz nie tyle
przykra koniecznoscig, ile rozwigzaniem,
ktére pozwala na wygodne i mniej
stresujgce zycie w rzeczywistosci ulegajgcej
ciggtym zmianom. Wiemy o tym, ze to nie
wlasnosé jest warunkiem bezpieczenstwa
- widzimy je w jako$ci umowy, relacji

z wlascicielem i w braku wieloletnich
zobowigzan finansowych.

Dobry {wy}najem



We Francji az 36% wszystkich
mieszkancéw to najemcy. Ponadto
wprowadzono rozwigzania prawne, ktére
zobowigzujg deweloperdéw do
przeznaczenia czwartej czesci nowo
wybudowanych mieszkan na potrzeby
najmu spotecznego. Powstanie tej czesci
zasobu mieszkaniowego Paryza jest
przejawem walki wtadz z problemem
wykluczenia ekonomicznego. Nie brakuje
tez mieszkan na wynajem w sektorze
prywatnym, w ktérym dominuje najem
dlugoterminowy.

Choé¢ W Szwecji az 35%
spoteczenstwa to najemcy, odczuwa sie
tam, podobnie jak w Polsce, problem
niedoboru mieszkan

- zwlaszcza w popularnych rejonach

i miastach. Mieszkania na wynajem

oferowane sg przez fundusze, spotki i gminy.

Lokale nalezace do gmin s3 znacznie tansze
i przez to okupowane dosc¢ diugimi
kolejkami. Popularno$¢ najmu pozwolila na
ustanowienie klarownych standardow
izasad, takich jak regulowane przez
panstwo maksymalne stawki czynszu.

Jak to robig za granicg?
Najem w innych
krajach europejskich

Czesto poréwnujemy sie do krajow Europy
Zachodniej. Jest tak rowniez w przypadku
mieszkalnictwa. W badaniach przytacza sie
informacje o standardzie zycia czy sredniej
powierzchnilokalu przypadajgcej na cztonka
gospodarstwa domowego. Ze znacznie
mniejszym entuzjazmem wspomina sig

o tym, ze najem w Nliemczech, Szwecji, we
Francji czy w Wielkiej Brytanii jest bardzo
rozpowszechniong forma zamieszkiwania.
A powinnismy o tym gtosno moéwié, bo
najem to jeden z podstawowych elementow
zdrowego rynku mieszkaniowego. Dla
przyktadu:

W Wielkiej Brytanii najem jest
rowniez mocno rozpowszechniony -
mieszkanie wynajmuje 1na 5 oséb.
Wspdlng cechag najmu w Walii, Szkocji,
Anglii i Irlandii Polnocnej jest korzystanie
z ustug posrednikdw nieruchomosci.
Popularnym przedmiotem najmu,
szczegolnie poza wielkimi aglomeracjami,
sg cate domy, ale w ostatnich latach
przybywa rowniez mieszkan. W duzych
miastach istnieje takze szeroka oferta najmu
pojedynczych pokoi.

Rekordowy procent najemcow
mieszka w Niemczech - stanowia
oni az 49% populacji. Najmem zajmuja sie
tam duze organizacje, przypominajgce
polskie TBS-y lub spdtdzielnie
mieszkaniowe. To profesjonalne podmioty,
ktore zarzadzajg zasobem mieszkaniowym

i go rozbudowujg, przewaznie nie dla
wilasnego zysku. Czesto zajmujg sie obstuga
najmu, nawet gdy lokale stanowig wtasnosé
prywatnych wiascicieli. Kwoty najmu sa
publikowane w postacilokalnych luster
czynszowych dla miast, co znaczaco
upraszcza sytuacje zaréwno potencjalnym
najemcom (tfatwiej im okresli¢ swoje
mozliwosci), jak i wlascicielom

(nie musza sie gtowic¢ nad wysokoscia
czynszow).

Dobry {wy}najem



Czy kredyt to zawsze lepsze rozwigzanie?

Trudno$¢ zwigzana z nabyciem mieszkania
na wlasnos¢ ma kilka wymiardw. Poza
oczywistym - finansowym, poniewaz

w wigkszoéci przypadkdéw kupno wigze sie

z koniecznoscig wziecia kredytu - istnieje
réwniez problem zwigzany z dalekosieznym
planowaniem przysztosci przed ktérym stajg
mtodzi kredytobiorcy. Dynamika zycia
rodzinnego bywa trudna do przewidzenia,
a kolejne etapy zycia wigzg si z r6znymi
potrzebami i mozliwo$ciami.

Dodatkowo kredyt niesie za sobg
koniecznos$¢ rygorystycznego podejscia do
budzetu domownikow.

Badania M. Lewickiego dotyczace
kredytow hipotecznych wykazaly, ze
kredytobiorcy znacznie czesciej:
= Cczujg sie niepewnie na rynku pracy,
= obawiajg sie zmian w zyciu zawodowym,
= 53 zmuszeni do oszczedzania

i ograniczenia wydatkow,
= odkladajg biezgce wydatki ,na potem”,
= obawiajg sie niewyptacalnosci.

Czemu decydujemy sie na wynajem

nieruchomosci?

W 2021 roku w Polsce odnotowano ponad
2,6 min aktywnych kredytéw hipotecznych.
To az 1,6 min wigcej niz w roku 2006. Skala
wyzej wymienionych skutkéw jest zatem
naprawde duza. Przywyklismy juz do
usmiechnietych aktoréw w reklamach
pozyczek i kredytow. Nie wspominajg one
jednak, ze dla wiekszosci Polakéw kredyt
wigze sie przede wszystkim z wysokim
poziomem stresu. Pospiech w dgzeniach do
mieszkania ,,na swoim” nie powinien by¢
gléwna przyczyng podejmowania
dlugoletnich zobowigzan, szczegdlnie gdy
wynika z presji otoczenia.

Najem jest mozliwoscig odtozenia trudnych
decyzji o koniecznym metrazu, lokalizacji

i maksymalnej racie kredytu na pdzniej

- naturalnym zjawiskiem na zachodnich
rynkach nieruchomosci jest kupowanie
mieszkania na pozniejszym etapie zycia.
Presja otoczenia zmuszajgca mtode osoby
do kupowania mieszkan nie powinna mie¢
miejsca. Szczegdlnie ze w badaniu
Otodomu ponad potowa najemcodw
deklaruje, ze na najem decyduje sie z obawy
przed wieloletnim zobowigzaniem w postaci
kredytu hipotecznego.

poniewaz nie mozemy sobie pozwoli¢ na zakup nieruchomosci

74%

poniewaz nie chcemy zaciggac dtugoterminowego kredytu hipotecznego

22%

poniewaz pozwala nam na mieszkanie w lepszej lokalizacji niz zakup mieszkania

18%
Poniewaz znalezlismy atrakcyjng oferte

14%

poniewaz nasze zycie wymaga duzej mobilnosci

12%

poniewaz umozliwia nam to zachowanie ptynnosci finansowej

12%

Dobry {wy}najem



Koszty:
najem vs. wlasnosc¢

Rozmawiajac o najmie nie sposob nie poruszy¢
kwestii finanséw. Analizujgc optacalnosé najmu
czesto myslimy jedynie o kwocie czynszu i racie
kredytu, ale temat jest o wiele bardziej ztozony.
Przyjrzyjmy sie zatem na jakie koszty musi
przygotowac sie najemca, a takze wiasciciel
wlasnosciowego mieszkania vs. wynajmujacy.

Koszty poniesione
przez najemce

Stawka najmu

Czynsz i oplaty
administracyjne

Woda, prad, media
Regularne drobne naprawy
i odswiezenie mieszkania
po dlugim najmie
Ubezpieczenie OC najemcy
czasem: meble

idrobne AGD
wlasnos$é najemcy

10
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https://youtu.be/Ua8Qt-_didw




Czy ,,na wynajmie” moge poczuc sie

jak u siebie w domu?

W swiadomosci spotecznej istnieje wiele
mitéw na temat najmu. Przyczynia sie do
tego stosunkowo niewielka skala rynku, jak
tez idacy za nig brak jasnych standardow
najmu w Polsce. Historie o ,patonajmie”,
niespodziewanych wizytach nieufnych
wlascicieli i irracjonalnych regulaminach
najmu mogg spedzac sen z powiek. Wazne
jednak, by o nich méwi¢ - tylko w ten sposdb
mozliwe jest wypracowanie tego, jaki
powinien by¢ najem, jak rowniez wskazanie
sytuaciji, ktére nigdy nie powinny sie zdarzy¢.

Wczesniej pokazalismy przyktady z innych
krajow, dowodzace, ze najem nie musi byé
traktowany jako stan przejsciowy przed
zyciem ,ha swoim”. W Niemczech, we Francji,
w Szwecji czy Wielkiej Brytanii najem jest
rozwigzaniem dtugoterminowym, ktére
pozwala jednoczesnie na zmiane lokum, gdy
mieszkanie przestaje spetnia¢ oczekiwania
lokatordw.

Najemcy najczesciej posiadajg swoje meble
i dodatki, ktére pozwalajg im personalizowac
mieszkanie. Dokonujg rowniez innych zmian,
takich jak malowanie $cian czy doposazanie
kuchni, aby lepiej spetniata ich potrzeby.
Wstasciciele sg za to przyzwyczajeni do tych
standardow i na takie zmiany przystaja.

Powinniémy oczekiwaé od rynku najmu, aby
byl tak samo stabilny, pewny i bezpieczny jak
rynek wlasnosciowy. Moze sie tak staé tylko
wtedy, gdy wynajmujacy i najemcy beda

w petni swiadomi swoich praw i obowigzkdw.
Problemy czasem sie zdarzaja, ale nie musza
by¢ duze i dotkliwe. Podpowiadamy, jak sie
przed nimi zabezpieczad, oraz wskazujemy te
obszary, ktorym czesto towarzysza
bezpodstawne obawy.

Jak ,,na wynajmie® moge poczuc
sie jak u siebie w domu? 5 krokow

1. Podpisz dobrg umowe - jest to wazne
zarowno dla najemcow, jak i wynajmujacych.
Umowa najmu to najwazniejszy dokument
regulujgcy wasza relacje i powinna
odpowiadac¢ na wszystkie mozliwe pytania
dotyczace platnosci, uzytkowania mieszkania
czy wyprowadzki. Mozesz negocjowacd jej
tresc. Jesli rozmowa nie przynosi
oczekiwanych skutkéw, nie masz obowigzku
podpisywac¢ umowy.

2. Dokonaj wlasciwego wyboru - wielo$é
ofert mieszkan na wynajem, cho¢ nadal ich

w Polsce brakuje, bywa przyttaczajgca. Warto
ufa¢ swojej intuicji, jak rowniez korzystac
zistniejgcych juz opinii zamieszczonych

w internecie. Wynajmujacy moze za to
poprosi¢ potencjalnych najemcow o list
polecajacy od poprzedniego wiasciciela.

3. Protokot zdawczo-odbiorczy - dobrze
sporzadzony i starannie wypelniony przez

obie strony, zapobiega niepotrzebnym
konfliktom dotyczacym rozliczenia kaucji.
Pozwala rowniez najemcy dobrze poznac stan
mieszkania i sprzetdéw przed podpisaniem
umowy.

4. Kaucja - jej warto$é powinna by¢ ustalana
indywidualnie w zaleznosci od liczby 0sob,
obecnosci dzieci, posiadanych zwierzat.

W ten sposob bedzie dobrze spetniaé swoja
podstawowg funkcje - zabezpieczenie
finansowe wynajmujgcego na wypadek
zniszczen.

5. Zasady najmu - moga by¢ dodatkowo
sformutowane w umowie lub w dotgczonym
do niej regulaminie. Zapoznanie sie zich
trescig pozwoli zbadaé wzajemne
oczekiwania stron, ktére majg podpisaé
umowe. Warto je pozna¢ przed podjeciem
decyzji o zamieszkaniu w danym lokalu.

12
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Z kim mozna podpisac
umowe hajmu?

Wynajmujacy nie zawsze jest wiascicielem mieszkania - wazne, aby o tym pamieta¢. Umowa najmu
moze zostaé podpisana tylko z wtascicielem lub osobg, ktéra posiada jego petnomocnictwo - tylko
w ten sposoéb jej postanowienia bedg wazne i mozliwe do egzekwowania na drodze sagdowej.

Wtasciciel - moze to byé osoba prywatna, kilka oséb (najczesciej matzeristwo lub rodzenstwo,
ktoére odziedziczyto mieszkanie), przedsiebiorca lub firma. Jesli mieszkanie nalezy do wielu 0sdb,
umowa powinna zawierac podpisy wszystkich wlascicieli.

Pelnomocnil - osoba, ktora posiada uprawnienia do zarzagdzania mieszkaniem. Jeéli to z nim
podpisujesz umowe, koniecznie popros o potwierdzenie tozsamosci i okazanie potwierdzonego
notarialnie petnomocnictwa, ktére otrzymat od wiasciciela.

Firmy zarzgdzajgce najmem - posiadajg pelnomocnictwo, ktdre umozliwia firmie wynajecie
mieszkania w imieniu wiasciciela. Czesto zajmuja sie tez obstuga najmu i kontaktem z najemcami.
Z tego tytutlu pobierajag prowizje — warto sie upewnié, ktorej ze stron beda dotyczy¢ zwigzane z nig
dodatkowe optaty.

Posrednicy - sa to firmy lub agencje, ktére poérednicza w obrocie nieruchomogciami. Zazwyczaj
nie maja praw, aby podpisa¢ umowe w imieniu wtasciciela, chyba ze udzielitim petnomocnictwa.
Takie przypadki zdarzajg sie rzadko - tym bardziej popros o jego okazanie. Zapytaj réwniez

0 prowizje.

Gminy - posiadajg zaséb mieszkaniowy (mieszkania komunalne) dla osdb, ktére nie moga wynajac
mieszkania w cenie rynkowej lub go kupié. Kryteria przyznawania mieszkan (dotyczace dochoddw

i gestosci zaludnienia lokalu) mozna znalez¢ w uchwatach poszczegdlnych gmin. Wszystkie uchwaty
znajduja sie na stronie Biuletynu Informacji Publicznej.

TBS (SIM) - istnieje mozliwo$¢ wynajmu lokali z zasobu Towarzystw Budownictwa Spotecznego
(obecnie przemianowanych na SIM - Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe). Sa to zazwyczaj spoiki
prywatne lub panstwowe, czasem spdtdzielnie. Kryterium przyznania mieszkania jest mieszczenie sie
w widetkach dochodowych. Zazwyczaj z tej opcji korzystajg osoby, ktérych dochdd jest troche
wyzszy niz w przypadku najmu dla gmin. Cho¢ u naszych zachodnich sgsiaddw jest ich bardzo duzo,
w Polsce nadal sg dos$¢ rzadka forma zamieszkiwania.

Najem instytucjonalny - w odréznieniu od firm zarzadzajgcych najmem i posrednikow podmioty
najmu instytucjonalnego sa wtasciwymi wiascicielami catych budynkow na wynajem. Jest to
odmiana najmu wolnorynkowego regulowana Kodeksem cywilnym. Najem od firmy jest w Polsce
czyms stosunkowo nowym, ale na Zachodzie stanowi podstawowy element rynku najmu i nie trzeba
sie go obawiac.

UWAGA!

Nalezy zachowac szczegdlng czujno$¢ w przypadkach, gdy osoba podajaca sig za wiasciciela
odmawia okazania aktu wlasnosci mieszkania czy petnomocnictwa lub gdy chce dostawac od Ciebie
czynsz w gotowce. W innych niejasnych sytuacjach warto zasiegna¢ porady prawnej.
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Jak wyglada najem od firmy?
Profesjonalnie! Sprawdz czy

to opcja dla Ciebie

Najem instytucjonalny to nic innego jak
najem od firmy, ktora prowadzi dziatalnosc
zwigzang z wynajmem lokali. W tym
przypadku rola firmy nie konczy sie na
zarzgdzaniu i obstudze najmu - jest ona
petnoprawnym wlascicielem mieszkania,

a czasem calego budynku lub kompleksu.
Firm oferujgcych najem w Polsce wcigz jest
niewiele, a sam najem instytucjonalny -
stabo znany. Tylko 16% osob biorgcych
udzial w naszym badaniu styszato to
pojecie, a zaledwie 4% potrafito je
poprawnie zdefiniowad.

Mimo to - a by¢ moze wtasnie przezto -z
najmem od firm wigze sie szereg obaw. Ich
znaczna cze$c¢ to poklosie wizerunku, ktory
tworzg media - poteg finansowych
wykupujgcych mieszkania zwyklemu
Kowalskiemu.

W rzeczywistosci tak nie jest. Firmy
wnoszg na rynek najmu wysokie
standardy wykonczenia lokalu

i obstugi. Zalezy im na stabilnym,
diugoterminowym wynajmie

i zadowoleniu klientéw, jak tez na
ciggtosci zamieszkania - oferowane lokale
s3 przeznaczone wylacznie na wynajem,
wiec firmy nie chca dopusci¢ do sytuacii,
w ktdrej mieszkanie stoi puste i generuje
koszty.

Najem od firm jest rowniez szansg na
rozwigzanie istniejgcych juz problemow
zwigzanych z najmem. Powotluje sie zespoly
ekspertéw, ktérzy wspdlinie zastanawiajg
sie nad tym, co nalezy ulepszy¢, by najemcy
byli zadowoleni z ustugi i chetniej
przedtuzali umowy. Wzrost dostepnosci
mieszkan wynajmowanych przez firmy
sprawi, ze beda one realng alternatywa dla
najmu od prywatnych wiascicieli. Wiele
wskazuje réwniez na to, ze proponowana
przez firmy nowa jako$¢ najmu wplynie
pozytywnie takze na najem od
rozproszonych, prywatnych wilascicieli.

Czy kojarzysz okreslenie ,najem
instytucjonalny”?

16%
NIE 84%

Najem instytucjonalny jest stosunkowo
mato popularny w Polsce - tylko 16%
respondentéw deklaruje, Zze zna samo
okreslenie. Ten odsetek jest wyzszy wsréd
0s6b z wyzszym wyksztalceniem, w grupie
mieszkancow wiekszych miast (100k+) oraz
najemcow i wynajmujacych mieszkania.

14
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Gléwne grupy najemcow w Polsce
czyli komu mozesz wynajg¢ mieszkanie?

Najemcy to bardzo zréznicowana grupa spoteczna. Naleza do niej osoby w kazdym wieku,

o réznych dochodach i na odmiennych etapach zycia. Moga to by¢ single, pary, matzonkowie, ale
tez rodziny z dzie¢mi i niespokrewnieni wspoétlokatorzy. Chocéby z tego powodu ich potrzeby

i oczekiwania wobec najmu (wielko$é mieszkania, lokalizacja, wyposazenie i spodziewane koszty)
takze sie réznia.

Gtéwne grupy najemcéw w Polsce to: (]

rodziny z dzieémi lub rodzic z dzieckiem

43% .i:

najczesciej szukajg mieszkan wielopokojowych, z przestronng kuchnig i sprytnym systemem przechowywania.
Rodziny czesto posiadajg wiele swoich mebli i sprzetdw, trzeba jednak zadbac o to, by mieszkanie byto
wyposazone w duzg szafe i szafki kuchenne, a takze pojemng loddwke i zmywarke. Ceniong przez rodziny cecha
jest bezpieczne i zielone otoczenie. W zaleznosci od wieku dzieci wazna bedzie lokalizacja mieszkania wzgledem
Ztobkéw, przedszkoli i szkot. Rodziny sg czesto zorientowane na najem dtugoterminowy.

bezdzietna para
%
26%

to zarébwno mtodzi ludzie wchodzacy w dorostosé, ktorzy zdecydowali sie na wspolne mieszkanie, jak i dojrzate
zwigzki o wiekszym i stabilnym budzecie. Dla wigkszosci wspdlny najem to ostatni przystanek przed zakupem
mieszkania wlasnosciowego. Czesc¢ tej grupy wybiera jednak najem swiadomie jako rozwigzanie wolne od
dalekosieznych finansowych zobowigzan. Potrzebujg przestrzeni do personalizaciji, ktéra rosnie wraz ze stazem
relacji i z powiekszaniem sie dobytku.

bez wzgledu na to, czy dopiero wyprowadzajg sie od rodzicdw, czy skonczyli wieloletni zwigzek, sg to osoby, dla
ktorych wazny jest nowy start. Najczesciej poszukuja nieduzego mieszkania, ale niekoniecznie s nastawieni na
najtansze opcje. Ich podejscie jest oportunistyczne - potrzebuja mieszkania, ktore odpowiada ich aktualnym
potrzebom, sg otwarci na zmiany i najem czesto jest dla nich réwnoznaczny z elastycznoscig zamieszkiwania.

)

osoby niespokrewnione
(np. studenci) '

e

- ) 4
czesto przeprowadzaja sie z rodzinnego domu do innych miast lub oddzielnych mieszkan. Od najmu oczekuja
tatwego dojazdu na uczelnie, bezproblemowych powrotéw do domu z wieczornych spotkan i dobrych warunkdéw
do nauki i pracy. Warto, aby mieszkanie przeznaczone dla studentéw byto wyposazone w wygodne krzesta
i biurka oraz miato dostep do szybkiego internetu. Wazne jest tez podstawowe wyposazenie pokoi oraz tazienki
i kuchni - na tym etapie zycia osoby czesto nie majg jeszcze wlasnych mebli i sprzetdw.

2rédto: Otodom, Polityka Insight, Kwartalnik mieszkaniowy Q12022
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Kwartalnik
mieszkaniowy
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https://www.otodom.pl/wiadomosci/raporty/kwartalnik-mieszkaniowy-iq22-polityka-insight-otodom

Rozpoczecie najmu - jakie pytania

warto zadac?

Pytania, ktére zadajemy i na ktére odpowiadamy podczas pierwszej rozmowy z najemca lub
wlascicielem, sg istotne dla budowania relacji opartej na zaufaniu. Zazwyczaj majg one na celu
ustalié, czy jest mozliwe porozumienie w kwestiach kluczowych dla dobrego najmu. Cho¢ to
zrozumiate, ze wynajmujacy chca wiedzied, kto zamieszka w ich mieszkaniu, nalezy pamietac, ze za
sprawg umowy najmu zrzekajg sie prawa do korzystania zlokalu. Istniejg rowniez granice kontroli
nad mieszkaniem i jego najemcami: przyczyng odmowy najmu nie moze byé¢ pteé, wiek, orientacja

seksualna, rasa czy wykonywany zawéd.

Pytania, ktérych moga
sie spodziewac
najemcy:

Od kiedy chcesz sie wprowadzi¢?

Na jak dlugo chcesz wynajaé?

Kto bedzie mieszkalt w
mieszkaniu, kto jeszcze moze
w nim zamieszkaé (np. osoba
z ktora jestes w zwigzku)?

Gdzie pracujesz, od jak
dawna? Czy sytuacja
finansowa pozwoli ci na hajem
tego mieszkania?

Czemu sie wyprowadzasz? Czy
juz wynajmowatas mieszkanie?

Czy masz zwierze domowe,
z ktérym chcesz sie wprowadzic¢?

Pytania, ktdrych moga
sie spodziewac
wyhajmujacy:

Od kiedy dostepne jest mieszkanie?

Od kiedy chcesz sig Kto wczeséniej
w nim mieszkal?

Jaki bedzie catkowity
miesieczny koszt najmu?
Od czego zalezy?

Jakie s twoje doswiadczenia jako
wynajmujacego?

Czy moge wprowadzi¢ sie
ze zwierzeciem?

Czy moge przemalowa¢ sciany /
zmienié¢ wystrdj mieszkania?
Z czym to sie wigze?

18
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Weryfikacja najemcy
i wynajmujgcego

To zupelnie normalne, ze chcemy wiedzie¢, z kim wchodzimy w stosunek najmu. Chodzi przeciez

o mieszkanie - miejsce, w ktérym najemca chce sie czu¢ bezpiecznie, a dla wynajmujacego jest ono
mieniem o znacznej wartosci, o ktére nalezy dbac i regularnie pokrywac koszty eksploataciji.
Weryfikacja stron, choéby poprzez okazanie dokumentow tozsamosci przed podpisaniem umowy,
nie jest na polskim rynku najmu niczym nowym. Nie jest to jednak jedyny sposdb, ktory
zapewniatby obustronne poczucie bezpieczenstwa przez caty okres najmu.

Jest wiele mozliwosci weryfikacji najemcdéw. Poza sprawdzeniem tozsamosci, ktdra jest kluczowym
warunkiem zawigzania wigzgcego stosunku najmu, weryfikuje sie tez czesto dochéd lub
wyptacalnos$é najemcy (potwierdzona np. listem rekomendacyjnym od poprzedniego
wynajmujacego). Czes¢ wynajmujgcych prosi o wglad w informacje dotyczace zatrudnienia,
zarobkoéw lub innego rodzaju regularnych przychodéw. Moze do tego postuzyé umowa (o prace,
umowa-zlecenie), ale tez zaswiadczenie o zatrudnieniu, przyznaniu stypendium, o emeryturze czy
rencie. W przypadku wtasnej dziatalnosci moze to byc¢ PIT za ostatni rok i potwierdzenie zaptaty
podatku do urzedu skarbowego i ZUS-u.

Czy wiesz, ze istniejg rowniez profesjonalne narzedzia weryfikacji
najemcow, takie jak Certyfikat Najemcy, ktore uwzgledniajg nie tylko
dochdd, ale tez historie finansowa. Wynajmujacy nie zyskuje wgladu

w bilans konta i konkretne kwoty, tylko zapoznaje sie z wynikiem
punktowym, ktory okresla zdolnosc¢ finansowg najemcy do podjecia sie
konkretnego zobowigzania.




Kazda osoba, ktora chcialaby najgé mieszkanie,
ma tez prawo do weryfikacji wynajmujacego.

Warto z tego prawa korzystac - powinnismy dazy¢ do obustronnej transparentnosci stron
zawierajgcych umowe. Zdarza sie, ze informacje o niestawnych wtascicielach sg dostepne

w internecie. Witasciciel lokalu powinien widnie¢ w ksiedze wieczystej i dokumentach wspadlnoty lub
spotdzielni. W przypadku podnajmu warto poprosi¢ o potwierdzone notarialnie petnomocnictwo
lub umowe najmu z whascicielem lokalu. Przed zawarciem umowy mamy prawo do negocjacji
warunkow, wyjasnienia kwestii niezrozumialych, jak tez do niepodpisywania dokumentdéw, gdy nie
odpowiadaja nam konkretne wymogi. Od zapisdw zawartych w umowie w znacznej mierze zalezy
jakos¢ zycia w danym lokalu - doktadne ustalenia na tym etapie pozwolg unikna¢ ktopotliwych
sytuacji w przysztosci.




Czynsz najmu - perspektywa najemcy
i wlasciciela

Dla zaistnienia nie tylko partnerskiej, ale tez profesjonalnej relacji stron konieczne jest wzajemne
zrozumienie interesow. Perspektywy najemcy i wynajmujgcego sg inne, lecz nie sprzeczne, co widac
rowniez w kwestii czynszu. Aby nie doszto do nieporozumien lub niezrecznosci przy prébie
negocjacji stawki najmu, warto sie im przyjrzec.

Jakie bedg miesieczne przychody z najmu dla wiasciciela?

Wynajmujacy, ustalajgc catkowity koszt najmu, przyjmuje perspektywe netto, co oznacza, ze
bierze pod uwage te kwote, ktéra trafi bezposrednio na jego konto. Wynajem mieszkania traktuje
jako zrédto statego miesiecznego przychodu. Wazna jest dla niego regularnosc i stabilnosé -
wiasciciele zdajg sobie sprawe z tego, ze puste mieszkanie oznacza nie tylko brak zyskow, ale tez
koszty. Czestg praktyka jest zawyzanie stawek czynszu w przypadku najmu krétkoterminowego, co
daje mozliwos¢ zabezpieczenia finansowego w okresie, kiedy mieszkanie bedzie stato puste,
czekajac na nowych najemcow.

Jakie sg catkowite koszty zwigzane z mieszkaniem?

Dla najemcy najistotniejsza bedzie kwota najmu brutto. W momencie podejmowania decyzji

0 zawarciu umowy nie interesuje go jedynie wykaz poszczegdlnych kosztéw, lecz przede wszystkim -
ich catos¢. Najemcy cenig ogltoszenia, ktére odpowiadajg na pytanie, jak duzg czes$¢ ich budzetu
beda stanowi¢ comiesieczne koszty zamieszkania. Warto pamietac, ze poza optatami cyklicznymi sg
rowniez jednorazowe, uiszczane na poczatku, w trakcie lub pod koniec stosunku najmu.
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Jakich optat powinien spodziewac

sie najemca?

Optlaty cykliczne:

1. Optata dla wynajmujgcego
(czynsz netto)

2. Oplaty administracyjne - zazwyczaj
przeliczane na osobeg, w tym:

= fundusz remontowy

= koszty utrzymania nieruchomosci
ogrzewanie

= wywoz $mieci i nieczystosci

= optaty za wode cieplg i zimna

3. Media - koszty zuzycia pradu,
ewentualnie gazu

4. Interneti telewizja

5. Miejsce parkingowe
jesli jest potrzebne

Oplaty jednorazowe:

1. Kaucja - jednorazowa i warunkowo
zwrotna oplata na poczet zabezpieczenia
wynajmujacego przed szkodami
w mieszkaniu

2. Prowizja - w przypadku korzystania
z ustug posrednika

3.Ubezpieczenie od kradziezy - nie jest
niezbedne, ale pozwala na ubezpieczenie
rzeczy, sprzetu RTV i mebli przed kradzieza

4. OC najemcy - pozwala na zabezpieczenie
przed szkodami wyrzgdzonymi przez
najemce

Dobry {wy}najem
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Z tego rozdzialu dowiesz sie:

1. Jak przygotowac¢ mieszkanie na wynajem
2. Co powinno zawiera¢ dobre ogtoszenie mieszkania na wynajem
3. Czym jest protokot zdawczo-odbiorczy i jak go sporzadzié¢

4. Co powinno sie sprawdzi¢ przed podpisaniem umowy najmu

Dobry {wy}najem
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Jak przygotowac mieszkanie na

wyhajem?

W przygotowywaniu mieszkania na wynajem wazne jest dazenie do solidnego wykonczenia

i przyjemnego wygladu wnetrza. To jednak nie wszystko. Cho¢ czesto najlepszym wyznacznikiem
gotowosci mieszkania do wynajmu jest proba odpowiedzi na proste pytanie: ,,Czy chciatbym/
chciatabym w nim zamieszkaé?” to i tak podpowiadamy, o co warto zadbac:

Mieszkanie powinno byé neutralne
i odpersonalizowane - nowi
lokatorzy muszg znalez¢ tam
przestrzen na wlasne ksigzki,
dodatki czy rosliny. Nie powinno w
nim by¢ zdjec¢ i drobiazgdw
wiasciciela.

Zadbaj o czystosé lokalu
szczegodlnie w kuchniitazience
nalezy zadbac¢ o czystos¢ armatury,
jak tez zabrac z nich wszelkie
przedmioty osobiste poprzednich
lokatoréw. Mieszkanie nie powinno
jednak wygladac¢ na opuszczone.
Przed zaproszeniem potencjalnych
najemcow na ogledziny nie
zapomnij w nim posprzatac.

Zapewnij podstawowe
wyposazenie

krzesta, szafy, 16zko lub rama tézka -
to meble, ktorych nie powinno
zabrakng¢. Standardem w Polsce
jest wynajem w pelni
umeblowanych mieszkan — na tym
polu to my wyznaczamy trendy.
Réwniez w krajach Europy
Zachodniej coraz czesciej
obserwuje sie bowiem oferty
mieszkan umeblowanych.

Nie traktuj wynajmowanego
mieszkania jako skladziku

zabierz z niego wszystko, co jest ci
potrzebne. Mieszkanie nie moze by¢
wykorzystywane jako przechowalnia
przedmiotéw wiasciciela (roweru,
sprzetoéw itd.). Podczas trwania
umowy jako wiasciciel dobrowolnie
rezygnujesz z prawa do korzystania
zlokalu. Ten i podobne przyklady to
przejawy zaktécania miru
domowego.
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Jak dobrze opisac¢ oferte w 10 krokach?

Dobra oferta najmu powinna by¢ uczciwa wzgledem obu stron, a wiec zarowno reklamowaé
mieszkanie, jak i dawa¢ komplet informaciji na jego temat. Od jakosci ogtoszenia w duzej mierze
zalezy zainteresowanie potencjalnych najemcow. Im wiecej czasu spedzisz na przygotowaniu oferty,
tym mniej energii poswiecisz na szukanie najemcoéw i odpowiadanie na powtarzajace sie pytania.
Dlatego podpowiadamy, jak konstruowa¢ dobre ogtoszenia:

1. Tytut ogloszenia

warto, aby byt krétki i odpowiadat na kilka kluczowych pytan: co wynajmujesz, gdzie, a takze jaka jest
najwieksza zaleta oferowanego mieszkania. Na przyktad: ,Dwupokojowe, jasne mieszkanie na Starym
Mokotowie”.

2.Cena

w tym miejscu warto umiescic¢ catkowity miesieczny koszt najmu, a wiec sume wszelkich cyklicznych
optat zwigzanych z mieszkaniem, ktore bedzie ponosié¢ potencjalny najemca. Najtrudniejsze do
oszacowania sg optaty za media - mozna ich tu nie uwzgledniaé, lecz warto przyblizy¢ spodziewanga
kwote na podstawie wysokosci poprzednich rachunkéw i opisa¢ w ogtoszeniu.

3. Lokalizacja

badanie przeprowadzone przez Otodom wykazato, ze lokalizacja jest rownie wazna jak cena,
wielkos¢ i standard mieszkania. Dlatego powinna zajmowac kluczowe miejsce w tresci ogtoszenia
mieszkania na wynajem - warto umiescic jg w tytule lub pierwszym zdaniu opisu. Kompleksowy opis
lokalizacji powinien zawiera¢: miasto, dzielnice (jesli wystepujq), ulice, pietro (jest ono szczegdlnie
istotne w przypadku rodzin z dzie¢mi i osob z niepetnosprawnosciami lub w podesztym wieku).

4. Powierzchnia
kazda oferta mieszkania powinna okreslac jego catkowitg powierzchnie uzytkowa.

5. Liczba pokoi

a wiec pomieszczen z wytgczeniem przedpokoju, kuchni i tazienki. Zaznacz w ogtoszeniu, czy

w mieszkaniu znajduje sie oddzielna kuchnia, czy aneks. Warto rowniez wspomnie¢ o obecnosci
balkonu lub wykuszu.

6. Kaucja

w ogltoszeniu powinna znalez¢ sie informacja o wysokosci kaucji - jednorazowej optaty, ktéra ma
zabezpieczy¢ whasciciela w przypadku, gdy w trakcie najmu mieszkanie lub meble zostang
uszkodzone.

7. Wyposazenie i wykonczenie
w tym nawet najdrobniejsze zalety mieszkania. Warto opisac stan podtdg i $cian, wyposazenie
kuchniitazienki (réwniez sprzet AGD).

8.Zdjecia

odgrywajg bardzo istotna role przy podejmowaniu decyzji o kontakcie z ogtoszeniodawca. Powinny
by¢ maksymalnie doswietlone i ilustrowac posprzatane, przyjazne wnetrze mieszkania. Poniewaz to
rowniez na ich podstawie najemcy decydujg o kontakcie z wlascicielem, nalezy dotgczyc¢ zdjecie
kazdego z pomieszczen, a najlepiej rowniez widoku z okna i najblizszej okolicy budynku.

9. Komunikacja i czasy dojazdu

warto, by ogtoszenie udzielato odpowiedzi na pytanie ,Jak dojecha¢ do mieszkania?”. W tym celu
nalezy wymieni¢ pobliskie przystanki, odlegto$¢ od najblizszej stacji metra, dworcow, parkingow, jak
rowniez oszacowac czas potrzebny na dojazd do centrum miasta.

10. Kim jest ogloszeniodawca
majac na celu transparentnosc¢, zaznacz, czy jestes wlascicielem, petnomocnikiem, czy
posrednikiem.
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Jak sporzadzic¢ protokot
zdawczo-odbiorczy mieszkania?

Protokot zdawczo-odbiorczy to nic innego jak dokument, ktérego celem jest ochrona stron

w przypadku roszczen (najemcy lub wynajmujgcego) po zakonczeniu umowy i zdaniu lokalu.
Wstasnie dlatego powinien zostac przygotowany ze szczegdlng starannoscia. Poprawnie sporzgadzony
protokdt pozwala sprawnie i bez nieporozumien rozliczy¢ kaucje po okresie najmu. Jest tak samo
wazny dla najemcow i wynajmujacych - pozwala rozstrzygnac, czy do ewentualnych uszkodzen
doszto podczas trwania najmu, czy jeszcze przed wprowadzeniem sie do mieszkania.

Jakie elementy powinien zawiera¢ protokoét?

Dokumentacja opisowa - bardzo doktadne Dokumentacja zdjeciowa - jako wizualne
opisy wszystkiego, co znajduje sie uzupetnienie czesci opisowej. Na jej podstawie
w mieszkaniu (przedmiotdéw, scian, sufitow, powinno by¢ mozliwe rozstrzygniecie tego, co
podtdg, drzwi itd.), z uwzglednieniem przedstawia dane zdjecie, jakie wady ma obiekt
wszystkich wad. Zamiast ,,stét” warto napisac ijak powazne sg uszkodzenia (przydatna bedzie
sdebowy okragty stét na czterech nogach linijka lub dlugopis, aby mozliwe byto

z czterema szufladkami, fornirowany, rysa rozpoznanie skali).

w ksztalcie litery S na blacie, brak gatki od
jednej z szufladek®.

Podczas wypelniania protokotu nalezy uwaznie przej$¢ przez pomieszczenia, obejrze¢ wszystkie
elementy wyposazenia i zweryfikowac ich stan. Dobrg praktyka jest ustalenie pewnego czasu,

w ktérym najemca bedzie mogt zgtosi¢ swoje watpliwosci przed zatwierdzeniem protokotu, np.
tygodnia od momentu wprowadzenia sie do mieszkania. Pospiech i skregpowanie, ktore towarzysza
ogladaniu mieszkania pod okiem wtasciciela, przekladajg sie na brak komfortu i dokladnosci,
kluczowej dla prawidtowego procesu sprawdzania. Ta sama zasada powinna dotyczy¢ rowniez
wiasciciela, ktory tydzien po wyprowadzce najemcéw bedzie miat czas, aby sprawdzié stan
mieszkania i rozliczy¢ kaucie.

(D
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Checklista: co warto sprawdzi¢
przed podpisaniem umowy najmu?

Instalacja elektryczna

nie musisz by¢ ekspertem, aby oceni¢, czy nie ma istotnych dysfunkcji w dziataniu instalacji elektrycznej
w mieszkaniu. Wiacz swiatta i sprzety, zwlaszcza te, ktére pobierajg duzo energii elektrycznej - piekarnik,
czajnik. W przypadku wylgczenia sie bezpiecznikow popros$ wynajmujgcego o naprawe instalacji na jego
koszt.w mieszkaniu. Wigcz Swiatla i sprzety, zwlaszcza te, ktore pobierajg duzo energii elektrycznej -
piekarnik, czajnik. W przypadku wytgczenia sie bezpiecznikdw popros$ wynajmujgcego o naprawe
instalacji na jego koszt.

Pralka

jezeli nie byta dawno uzywana, koniecznie ja przetestuj. Wigcz jg na najkrotszy program, aby sprawdzic,
czy i jak dziala, czy nie przecieka, czy nie ma w niej plesni itd.

Woda

sprawdz, czy woda w kranach sprawnie sie zakreca. Strumyk wody to nie tylko obcigzenie dla Srodowiska
i miejskich oczyszczalni sciekow, ale rowniez ogromny koszt.

Ogrzewanie i cieplto

zweryfikuj, czy okna i drzwi sg szczelne. Jesli jestes na ogledzinach w okresie grzewczym, upewnij sie,
ze grzejniki i termostaty dzialajg sprawnie.

Bezpieczenstwo budynku

dla spokoju ducha mozesz sprawdzié, czy drzwi do klatki schodowej dziatajg bez zarzutu.

Stabilnos¢ meblii armatury

wazne, aby regaty, wieszaki, szafy wnekowe i armatura byty porzadnie przymocowane. Jest to szczegdlnie
istotne w przypadku rodzin z matymi dzie¢mi.

Parking samochodowy lub rowerowy

jezeli jestes kierowca, sprawdz, czy do mieszkania przypisane jest miejsce parkingowe lub czy
w poblizu znajduje sie ogdlnodostepny parking. Jesli preferujesz przemieszczanie sie rowerem,
zweryfikuj, czy mozna go bezpiecznie zaparkowac przed budynkiem lub w $rodku.

Komunikacja publiczna

jezeli nie posiadasz samochodu, a ogtoszenie nie zawiera kompleksowej analizy sSrodkow transportu
w poblizu mieszkania, zorientuj sie, jak wygladaja potgczenia do twojego miejsca pracy, punktow
ustugowych, sklepow i restauraciji.
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Postuchaj rozmowy

z ekspertem z Fundacji
Rynku Najmu i poznaj
praktyczne zasady oraz
obowigzkowe zapisy
w dobrej umowie.

Po co jest umowa najmu?

Umowa najmu to dokument, w ktérym zapisane sg prawa i obowigzki najemcy oraz wynajmujacego.
Choc¢ istnieje pewna wolnos¢ w tworzeniu jej zapisdw, najwazniejsze kwestie regulowane sa przez
Kodeks cywilny i ustawe o ochronie praw lokatoréw. Dobrze napisana umowa powinna
odpowiada¢ na wszelkie pytania, ktére pojawig sig przed, w trakcie i po zakoriczeniu najmu.
Podpisana umowa potwierdza fakt zawarcia stosunku cywilnoprawnego i umozliwia stronom
dochodzenie swoich praw, stad tez jej kluczowe znaczenie dla satysfakcji z najmu.

Szukasz wzorow umow
zwigzanych z najmem? Oto one!

UMOWA

UMOWA NAJMU
MIESZKANIA

NA CZAS
OZNACZONY

UMOWA NAJMU
MIESZKANIA

NA CZAS
NIEOZNACZONY

UMOWA NAJMU
LOKALU
UZYTKOWEGO

NAJMU DOMU
JEDNO-
RODZINNEGO
NA CZAS

NIEOZNACZONY

UMOWA NAJMU UMOWA PROTOKOL
OKAZJO- PODNAJMU ZDAWCZO
NALNEGO -ODBIORCZY
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https://www.otodom.pl/wiadomosci/wp-content/uploads/2022/10/UMOWA-NAJMU-MIESZKANIA-NA-CZAS-NIEOKRESLONY.odt
https://www.otodom.pl/wiadomosci/wp-content/uploads/2022/10/UMOWA-NAJMU-MIESZKANIA-NA-CZAS-OZNACZONY.odt
https://www.otodom.pl/wiadomosci/wp-content/uploads/2022/10/UMOWA-NAJMU-DOMU-JEDNORODZINNEGO-.odt
https://www.otodom.pl/wiadomosci/wp-content/uploads/2022/10/UMOWA-NAJMU-LOKALU-UZYTKOWEGO.odt
https://www.otodom.pl/wiadomosci/wp-content/uploads/2022/10/UMOWA-NAJMU-OKAZJONALNEGO.odt
https://www.otodom.pl/wiadomosci/wp-content/uploads/2022/10/UMOWA-PODNAJMU.odt
https://www.otodom.pl/wiadomosci/wp-content/uploads/2022/10/PROTOKOL-ZDAWCZO%E2%80%93ODBIORCZY-LOKALU-MIESZKALNEGO-.odt
https://open.spotify.com/episode/6gIxsuS9mtSsvnPOJr5Vas

Wynaj-
mujqcy

Najemca

Czas

Zalety

ograni-
czenia

Kaucja

Okres
wypowie-
dzenia

Rodzaje umow

Polskie prawo przewiduje kilka wariantéw umowy najmu. Ich cecha wspding jest regulacja praw

i obowigzkdw stron, a takze termindw ptatnoscii zasad korzystania z oferowanego lokalu.

Przygotowali$my zestawienie podstawowych informacji, z ktérymi warto sie zapoznaé przed
podpisaniem poszczegdlnych rodzajéow umowy najmu.

Umowa na czas

nieokres$lony

Umowa na czas
okreslony

Prywatni wtasciciele, przedsiebiorcy, spdtdzielnie, gminy i firmy

zarzadzajgce najmem

Kazda osoba, bezproblemowy najem osobom o innym niz polskie

obywatelstwie

Nieokreslony - trwa do
momentu, az jedna ze stron
wypowie umowe (do konca
okresu wypowiedzenia)

Wysoka ochrona najemcow
wynikajaca z ustawy
o ochronie praw lokatoréw

Mozliwos$¢ diugoterminowego
najmu bez koniecznoséci
podpisywania kolejnych umow

Ustawowe ograniczenia
podwyzek czynszu

Prywatni wiasciciele moga po
pewnym czasie zrezygnowac z
dalszego wynajmowania
mieszkania. Przeczytasz o tym
wiecej w rozdziale 8:
"Zakoniczenie najmu

jak sie wyprowadzi¢?"
Nieuczciwym najemcom
réwniez przystugujg prawa

wynikajace z ustawy o ochronie

praw lokatorow

Okreslony - czas trwania najmu
jest szczegdtowo opisany w
umowie. Czesto istnieje
mozliwo$c jej przediuzenia

Wysoka ochrona najemcow
wynikajgca z ustawy
o ochronie praw lokatoréw

Ustalone ramy czasowe najmu

Podczas trwania umowy czynsz
nie moze zosta¢ podniesiony

Nieuczciwym najemcom réwniez
przystuguja prawa wynikajace z
ustawy

o ochronie praw lokatoréw

Maksymalna wysoko$¢ to 12-krotnos¢ miesiecznego czynszu

Wedtug Kodeksu cywilnego
umowe mozna wypowiedzie¢
z 3-miesiecznym
wyprzedzeniem, na koniec
miesigca kalendarzowego
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Kodeks cywilny nie przewiduje
okresu wypowiedzenia, mozna
go jednak wprowadzi¢ do tresci
umowy.

Istnieje mozliwos$é
natychmiastowego zerwania
umowy, gdy wady lokalu
zagrazaja zdrowiu najemcy lub
gdy lokal ma wady, ktére nie
pozwalaja na jego dalsze
zamieszkanie.

Umowa najmu
okazjonalnego

Tylko prywatni wiasciciele
(osoby fizyczne)

Kazda osoba, ktéra moze
wskazac zastepcze miejsce
zamieszkania na wypadek
eksmisji

Zawsze okreslony, maksymalnie
10 lat

Zostata stworzona, aby utatwi¢
kilkumiesieczny najem
krotkoterminowy

Konieczno$c¢ zgtoszenia lokalu
zastepczego na wypadek
eksmisji

Konieczno$c¢ notarialnego
potwierdzenia dobrowolnego
poddania sie egzekucji

Konieczno$¢ zgtoszenia
rozpoczecia najmu do urzedu
skarbowego

Czynsz moze by¢ swobodnie
podnoszony na podstawie
klauzuli zawartej w umowie

Prywatni wiasciciele moga
chciec¢ zrezygnowac z wynajmu
po pewnym czasie ze wzgledu
na sytuacje rodzinna lub cheé
sprzedazy mieszkania

Umowa najmu
instytucjonalnego

Tylko firmy i przedsigbiorstwa
(osoby prawne)

Kazda osoba, bezproblemowy
najem osobom o innym niz
polskie obywatelstwie

Zawsze okreslony, sprecyzowany
w umowie

W interesie firmy jest state
zamieszkanie - mozliwos¢
stabilnego i dlugoterminowego
najmu

Brak emocjonalnego
przywigzania wtasciciela do
mieszkania przeklada sig na
komfort najmu (brak wizyt,
przedmiotéw osobistych
wlasciciela)

Nie ma koniecznosci
wskazywania lokalu zastepczego

Konieczno$¢ notarialnego
potwierdzenia dobrowolnego
poddania sie egzekucji w
przypadku wygasniecia lub
wypowiedzenia umowy

Maksymalna wysokos$é to 6-krotno$¢ miesiecznego czynszu

Ustawa nie przewiduje
mozliwosci wypowiedzenia
umowy, mozna je jednak
wprowadzi¢ do tresci umowy
na mocy porozumienia stron.

Natychmiastowe zerwanie
umowy bez wzgledu na jej tresé
jest mozliwe, gdy wady lokalu
zagrazajg zdrowiu najemcy lub
gdy lokal ma wady, ktére nie
pozwalajg na jego dalsze
zamieszkanie.

Wynajmujgcy moze
wypowiedzie¢ umowe nie
pdzniej niz na miesigc naprzod,
gdy najemca zwleka z zaptata
czynszu lub innych optat.

Najemca: okres wypowiedzenia
wskazany w umowie. Najemca
moze nie zachowac okresu
wypowiedzenia, gdy wady lokalu
zagrazaja jego zdrowiu lub gdy
lokal ma wadly, ktoére nie
pozwalajg na jego dalsze
zamieszkanie.
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Jak czyta¢ umowe najmu?

Przed podpisaniem umowy nalezy jg starannie przeczytac. Jezeli chcesz wynaja¢ mieszkanie, popros
wynajmujgcego o przestanie przygotowanej wczesniej umowy lub jej wzoru, ktéry nie zawiera
jeszcze szczegodtowych danych osobowych. Czytanie umowy w domowym zaciszu pozwoli Ci na
przesledzenie jej pod katem niezrozumiatych lub niejednoznacznych sformutowan. Zdarza sig,

ze umowa zawiera zapisy wyjgtkowo niekorzystne dla najemcy - warto je znalezé, zanim wyrazisz na
nie zgode.

Czy moge negocjowac
warunki umowy?

Kodeks cywilny reguluje sporo kwestii zawartych w umowie, ale nie wszystkie — wiele warunkow
mozna negocjowac. Rozmowa z wynajmujacym przed podpisaniem umowy powinna wyjasnié¢
skomplikowane zapisy, a jesli jest taka potrzeba, mozna takze negocjowac prawa i obowigzki,
stawki najmu, wysoko$¢ kaucji i terminy ich ptatnosci. Mozesz rowniez przygotowac wiasne
propozycje dodatkowych zapiséw. Umowa jest po to, aby uktad pomiedzy najemca a wynajmujgcym
byt klarowny i jasny - omowienie wszystkich kwestii pozwala zawczasu poznaé wzajemne
oczekiwania. Pamietaj, ze jest to tez test asertywnosci. Nawet jesli negocjacje sa dlugie i meczace,
nie masz obowigzku podpisywac¢ umowy, ktdra nie spetnia Twoich oczekiwan.

e
QU o
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Regulaminy najmu - czym s3
i dlaczego ich potrzebujesz

Przedmiotem rozmdw i negocjaciji, na ktére powinno sie zwracaé szczegdlng uwage, sa regulaminy
najmu lub tzw. Ogdélne Warunki Najmu. Dos$¢ czesta praktyka jest uzupetnianie umowy zatgcznikiem
z zasadami, ktdre okredlajg stosunki najmu i pozadany przez wynajmujacego sposob korzystania z
mieszkania. Ujmowane sa tam kwestie obyczajowe, ktérych nie reguluje ustawa, jak tez specyficzne
wymogi, ktére warto szczegdtowo przesledzi¢ pod katem naduzyé.

Ogodlne Warunki Najmu czesto reguluja:

= A ® ¢

Przeznaczenie Kwestie zwigzane Obecnosé Zasady skladania
lokalu z hatlasem zwierzat wizyt przez
i porzadkiem wlasciciela

w mieszkaniu

hd

Przyjmowanie Zakres zmian, Dostarczanie

gosci ktére mozna korespondencji

w mieszkaniu wprowadzaé listownej najemcy
w lokalu i wynajmujacego.

Choc¢ wtasciciel ma prawo do wynajecia mieszkania zgodnie z oczekiwanym przez niego
przeznaczeniem, musi zdawac sobie sprawe, ze podczas wynajmu kontrola nad mieszkaniemi jego
lokatorami jest ograniczona. To wazne, aby najemcy w wynajmowanym mieszkaniu mogli sie czué
jak w domu. Dlatego nalezy respektowac ich prywatnos$é. Absolutnie niedopuszczalne jest
umieszczanie w regulaminie zapisow dyskryminujgcych pewne grupy najemcow: obcokrajowcow,
osoby o innym kolorze skory, innego wyznania czy wykonujgce dany zawod. Przyktady takich umow

i ogtoszen warto zgtasza¢ do Stowarzyszenia Interwencji Prawnej.

Niezwykle istotna jest Swiadomos¢, ze regulaminy najmu nie pochodzg z ustawy. Sg wynikiem
pewnej dowolnosci w tworzeniu umowy, co powinno da¢ Ci komfort w prowadzeniu rozmow,
negocjaciji, jak réwniez - jesli te ostatnie nie przyniosg oczekiwanych skutkéw - rezygnacji z dalszej
wspotpracy.
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Problemy zwigzane z najmem
okazjonalnym

W 2009 roku powstat nowy typ umowy hajmu - umowa najmu okazjonalnego. Byta to odpowiedz
na potrzebe stworzenia konstrukcji dla krotkiego, kilkumiesiecznego najmu, ktéra zapewnitaby
wynajmujgcym odpowiednig ochrone prawng. Najem okazjonalny zostat wprowadzony do polskiego
prawa wraz ze zmiang ustawy o ochronie praw lokatoréw. Ustawa w pierwotnym ksztatcie
uniemozliwiata eksmisje nieuczciwych, nieptacacych przez lata najemcodw, co przez narastajgce
koszty byto szczegdlnie dotkliwe dla wascicieli pojedynczych mieszkan.

Najem okazjonalny jest wiec dla wynajmujacych gwarancjg ochrony wlasnosci i umozliwia szybka
eksmisje najemcy. Ma jednak istotne wady - obawy zwigzane z nieuczciwoscia nie tylko nie zniknety,
lecz niemal catkowicie przeniosty sie na osobe najemcy, zmniejszajgc poczucie bezpieczenstwa

i komfort zycia w najmowanym mieszkaniu.

Zawarcie tego rodzaju umowy wymagda spetlnienia dodatkowych
warunkow i poniesienia zwigzanych z nimi kosztow:

akt notarialny o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji - najemca musi oswiadczy¢, ze opusci lokal
w terminie wskazanym w zgdaniu,

wskazanie lokalu zastepczego — oswiadczenie, ze najemca bedzie mie¢ gdzie mieszkac po
ewentualnej egzekucii,

zgoda wlasciciela lokalu zastepczego na jego zamieszkanie,

zgltoszenie najmu do urzedu skarbowego - wynajmujacy ma obowigzek poinformowania
O rozpoczeciu najmu.
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Aby wlasciciel magt skorzystaé z prawa do eksmisji lokatorow
z mieszkania, najemca musiatby:

= uzywaé lokalu w sposéb niezgodny zumowsa,
= nie dotrzymywacé ptatnosci,

= lub wynajaé albo podnajaé lokal bez zgody wlasciciela.

Ponadto wtasciciel ma obowigzek w czytelny i weryfikowalny sposéb - za pomoca
poczty elektronicznej lub listu poleconego - upomnieé najemce o tamaniu zasad umowy
i mozliwych tego konsekwencjach.

Dobry najem to nie tylko tadne mieszkanie i atrakcyjna lokalizacja. Podstawag udanego najmu jest
wzajemne zaufanie i partnerskie relacje miedzy najemca a wynajmujgcym. Marginalnym zjawiskiem
jest za to podpisywanie umowy ze Swiadomoscia, ze nie bedzie sie za ten najem ptlacic. Istnieje wiele
metod sprawdzenia tozsamosci i wyptacalnosci najemcdow (wiecej na ten temat w publikacji
Fundacji Rynku Najmu ,Najem vol. 2. Weryfikacja najemcow” -> czytaj dalej), dlatego niepokojace
jest wykorzystywanie najmu okazjonalnego jako srodka weryfikacji najemcy na starcie. Nie powinno
dziwi¢, ze proponowanie przez wynajmujgcych umowy najmu okazjonalnego budzi watpliwosci -
wynika przeciez z braku zaufania oraz wigze sie z dodatkowymi kosztami i formalnoséciami, ktére
sprawiajg, ze najemcy rozwazajg tego rodzaju oferty w ostatecznosci. Potwierdzily to rowniez
wyniki badania Otodomu - najemcy az trzy razy rzadziej deklarujg che¢ podpisywania tego rodzaju
umowy.

Jaki rodzaj umowy Jaki rodzaj umowy

najchetniej zawartby$ najchetniej zawartbys
z najemca: z wynajmujgcym:

B Umowa zwykla na czas okreslony B Umowa zwyklta na czas okreslony

" Umowa zwykta na czas nieokreslony E Umowa zwykta na czas nieokreslony
B Umowa najmu okazjonalnego B Umowa najmu okazjonalnego

B Umowa najmu instytucjonalnego B Umowa najmu instytucjonalnego

B Brak umowy B Brak umowy

2rédto: Minds&Roses na zlecenie Otodom,
Stosunek Polakdéw do najmu mieszkan, 02.2022, n=1000
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Czy w wynajmowanych mieszkaniach
mozemy czuc sie jak u siebie?

Jednym z problemow polskiego rynku najmu jest nadmierne ograniczanie najemcow w zakresie
aranzacji mieszkania. Niesie to ze sobg powazne konsekwencje dla jakosci zycia w
wynajmowanym mieszkaniu. Najemcom niejednokrotnie towarzyszy poczucie zycia na walizkach,
co faktycznie wplywa na to, ze czesto zmieniajg miejsca zamieszkania. Z kolei krétkoterminowy i
przej$ciowy charakter najmu sprawia, ze wielu wtascicieli nie zgadza sige na ingerencje najemcow
w wyglad mieszkania. | koto sie zamyka. Cho¢ tatwo ten problem bagatelizowac, warto podejs¢ do
niego z otwartg gtowa. Moze to sprawic, ze najemca bedzie sie czut sie lepiej w ,oswojonym”
mieszkaniu i zostanie w nim na dtuzej - a to korzystne dla obu stron.

O tym, jak duzym problemem jest niemoznos¢ personalizacji mieszkan na wynajem, swiadczg
réwniez wyniki badan Otodomu. Co drugi najemca zgadza sig z opinig, ze lokatorzy s nadmiernie
ograniczani w zakresie aranzacji wnetrza. W tej czesci pokazemy Ci, jak urzgdza¢ mieszkania na
wynajem, aby zostawi¢ w nich miejsce na nieinwazyjng personalizacje, a przede wszystkim - w jakim
zakresie powinna by¢ mozliwa aranzacja przestrzeni mieszkania przez jego lokatorow. Najemcy nie
tylko moga, ale powinni czu¢ sie jak u siebie przez caly czas trwania umowy.

Przed podpisaniem

[J [ . . .

Wyposazenie mieszkania

przestuchaj podcast
o z ekspertem z Fundacji

na Wyna] em Rynku Najmu, aby mieé
pewnosé jak wybrnaé
zhonorem z kazdej
sytuacji

Jednym z najwazniejszych etapow przygotowania mieszkania na wynajem zwynajmujacym, kto

. . . . . s . s . . ponosi koszt naprawy

jest jego wyposazenie. Cho¢ w wielu krajach zachodnich czgsto wynajmuje pralki, a kto powinien

sie mieszkania puste, w Polsce dominujg lokale umeblowane czgsciowo lub pomalowaé na nowo

caty lokal

catkowicie. Pod tym wzgledem jestesmy prekursorami standardéw na rynku
najmu - mieszkania na wynajem u naszych sagsiaddw coraz czesciej takze sa
wyposazane. Umeblowane mieszkania to rowniez wygoda - mtodzi najemcy
czesto podkreslaja, ze cenig w najmie to, ze nie musza kupowac wtasnego
wyposazenia. Dodatkowo az 3% najemcow biorgcych udziat w badaniu
Otodomu woli mieszkania umeblowane od nieumeblowanych.

Dobry {wy}najem
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Stosunek Polakow do najmu

Wybierz opcje, ktorg preferujesz
najmujgc mieszkanie:

Mieszkanie

nieumeblowane

6%

Mieszkanie
umeblowane

Chociaz troje na czterech z nas woli
mieszkanie umeblowane, moze
okazac sie, ze to wcale nie musi by¢
tak dogodna opcja. Nadmiar mebli
znaczaco zmniejsza ich
funkcjonalnos¢ i komfort zycia
lokatordéw. Za duzo jest w nich
réwniez dodatkow i dekoraciji,
dajacych wrazenie przyttoczenia.
Bogato dekorowane wnetrza nie
pozostawiajg wiele miejsca na
personalizacje, poza tym moga nie
trafi¢ w gusta potencjalnych
najemcow.

Dobry {wy}najem
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Wyposazenie
mieszkania:

must have, nice to have
i... please, don't have

Standardem, do ktérego powinnismy
dazy¢, jest oferowanie lokali w dobrym
stanie technicznym, ale neutralnych
estetycznie. Urzadzajgc mieszkanie na
wynajem, warto rozpatrywac elementy
wyposazenia w ramach trzech kategorii:

Wyposazenie,
ktore warto
rozwazy¢

Komoda lub szafa
Biurko/biurka

Systemy przechowywania
Po1ki na ksigzki i drobiazgi

Zastawa i sztucéce, szklanki i
podstawowe przyrzady kuchenne

Lustro i wieszak na okrycia
wierzchnie

Lampy stojace i stolowe

System mocowania obrazow lub
plakatow

Obowigzkowe
wyposazenie
mieszkania

Drzwi wewnetrzne

Komplet mebli kuchennych
i podstawowe AGD, zlew
z ociekaczem

Komplet armatury tazienkowej,
pralka

Pojemna szafa
Dwuosobowe 16zko lub rama t6zka,
a w mniejszych lokalach -

rozktadana kanapa

Stot, przy ktdérym mozna zjesc¢
positek, i krzesta

Wyposazenie
zbedne

Mebloscianki, duze zabudowane regaty lub
meble RTV (szczegdlnie gdy w mieszkaniu nie
ma telewizora)

Duze, ciezkie fotele (zwtaszcza gdy w
mieszkaniu jest juz kanapa)

Firanki, zastony, poduszki, dywany
Swieczniki, obrusy, stroiki

Zdjecia, pamiatki, ksigzki, szkatutki, obrazy
iinstrumenty muzyczne wiasciciela
(szczegdlnie gdy nie ozdabiajg wnetrza,

a tylko je zagracaja)

Rosliny doniczkowe - nie wszyscy je lubig
i potrafig o nie dba¢

38
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Bolgczka najemcy czyli modyfikacje w
mieszkaniu na wynajem

Jesli chcesz pomalowac $ciany, zmienié tapete, przykreci¢ potki lub dokonaé jakichkolwiek innych
trwatych zmian, potrzebujesz wyraznej, najlepiej pisemnej zgody wilasciciela wraz z
oswiadczeniem, w jakim stanie powinienes zostawi¢ mieszkanie po wyprowadzce. Wynajmujacy
czesto sg temu przychylni - niewykluczone, ze cos$ zmieni sie na lepsze, a mieszkanie bedzie
wygladac bardziej Swiezo i zyska na atrakcyjnosci. Warto miec jednak swiadomosé, ze wedtug
ustawy mieszkanie powinno wrécié¢ do stanu opisanego w protokole zdawczo-odbiorczym, a
wszelka mozliwosc¢ ingerencji wynika z dobrej woli wlasciciela.

Jesli w mieszkaniu znajduja sie meble, ktorych nie potrzebujesz, rowniez warto o tym porozmawiac
z whascicielem. Niektorzy sg w stanie zmagazynowac zbedny sprzet. Inne mozliwe rozwigzanie to
zewnetrzne przechowalnie mebli - ale musisz sie liczy¢ z tym, ze najprawdopodobniej poniesiesz
koszty tej ustugi.

Istnieje duzy zakres zmian, ktore nie maja trwatego charakteru, a potrafig nada¢ wnetrzu
indywidualny charakter:

posciel i poszewki -

w ulubione wzory

i odpowiedniej grubosci
sprawig, ze poczujesz sie
u siebie,

tekstylia - zastony, poduszki,
obrusy, narzuty, koce

i dywaniki pozwolg nie tylko
spersonalizowac, ale tez
ociepli¢ i wygtuszyc
akustycznie wnetrze,

ksigzki - wtasna
biblioteczka potrafi by¢
prawdziwg wizytéwka.

obrazy i plakaty - sg
waznymi elementami
rosliny i ozdobne ostonki na wykoriczenia mieszkania.
doniczki - towarzystwo ulubionych Problemem mogg by¢
ro$lin pozytywnie wplywa na nasze pozostawione po nich
samopoczucie, dziury w $cianach.
Porozmawiaj z wlascicielem
o alternatywnych metodach
mocowania, takich jak rzepy
male meble, $wieczki, i plastry do mocowania ram,
drobiazgi - wprowadz do
mieszkania wszystkie te
rzeczy, ktore sprawiajg Ci
przyjemnosgé,

mate meble, Swieczki, drobiazgi -
wprowadz do mieszkania wszystkie te
rzeczy, ktore sprawiajg Ci przyjemnoscé,
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Naprawy

Do wynikajgcych z ustawy o ochronie praw lokatoréw obowigzkéw najemcy nalezy utrzymywanie
mieszkania w odpowiednim stanie higienicznym i technicznym, w tym wykonywanie drobnych
napraw na wlasny koszt. Ustawa reguluje rowniez te czynnosci zwigzane z wymiang i naprawa
elementdw lokalu, ktére powinien wykonywad wynajmujgcy w celu zapewnienia najemcy
sprawnego dziatania istniejgcych instalacji i urzadzen.

Wedtug tresci ustawy Do obowigzkdow
wynajmujacy jest najemcy nalezg
odpowiedzialny za: m.in.:

(np. w przypadku naprawa i konserwacja
domow jednorodzinnych, gdzie nie ma (posadzek, oktadzin) }

funduszu remontowego wspdlnoty

mieszkaniowej), jego pomieszczen naprawa oraz wbudowanych
iurzadzen, mebli,

naprawy i wymiane instalacji naprawa i wymiana el el r sy elpd- el
SERTETE], wodociggowei, gazowej X)
i dostarczajacej ciepta wode oraz

kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania LEIEN S SR, tapetowanie, naprawa
i grzejnikow, uszkodzen tynkow,

wymiane piecéw, okien, drzwi i podidg,

posadzek i tynkow |

To nic dziwnego, jesli wymienione wyzej obowigzki wydajg Ci sie niesprawiedliwe. Zdecydowana
wiekszo$¢ umdw najmu na rynku prywatnym jest podpisywana na rok, a sam najem stosunkowo
tatwo wypowiedzie¢ i rozwigza¢ umowe wczesniej. Przepisy natomiast skupiajg sie na najmie
stabilnym i wieloletnim. Nie powinno zatem dziwi¢, ze ani najemcy, ani wynajmujacy nie dostrzegaja
potrzeby inwestowania w lokal, ktory z miesigca na miesigc moze przejaé ktos inny.

Z tego powodu réwniez praktyka wyglada nieco inaczej. Jaki jest wigc zakres napraw i jaki ma on
zwigzek z dlugoscig najmu? Poniewaz brakuje jednoznacznej odpowiedzi na to pytanie - strony
powinny ustali¢ jg same. Odpowiedz wasciciela, zwazywszy na zawodnosc¢ ludzkiej pamieci, warto
zawrzec¢ na pismie jeszcze przy podpisywaniu umowy. Bardzo istotne jest rowniez doktadne
wypeknienie protokotu zdawczo-odbiorczego i sprawdzenie stanu technicznego mieszkania.

Decyzja o najmie danego mieszkania oznacza rOwniez, ze akceptujesz stan, w jakim sig ono
znajduje. Przed podpisaniem umowy masz zatem prawo do negocjacji. Mozesz oczekiwac¢ od
wlasciciela, ze przed Twojg przeprowadzka wymieni zamek w drzwiach albo sprzety, jesli wyglgda na
to, ze nastgpi ich rychty koniec. Tego rodzaju przypadki najlepiej przeanalizowa¢ przed podpisaniem
umowy, zawrzec¢ w protokole zdawczo-odbiorczym oraz dopilnowac, aby konieczne zmiany zostaly
wprowadzone w zycie. Jesli wlasciciel deklaruje, ze wymieni sprzet dopiero wtedy, gdy ulegnie on
zepsuciu, lub ze zakupi nowe sprzety podczas trwania najmu, warto zrobi¢ aneks do umowy i spisac
to zobowigzanie (z konkretnym terminem realizacji).
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Ups...Awaria! | co teraz?

Naprawy zwigzane z awariami sg w treséci ustawy podzielone miedzy najemce i wynajmujacego. Jako
najemca jestes$ odpowiedzialny za drobne awarie i mozesz usunaé je sam - wymiana uszczelki,
zarowki, dokrecenie srubki czy przepychanie odplywu nie wymagajg zazwyczaj interwencji
fachowca ani powiadamiania wtasciciela. Nie zawsze tez musisz czu¢ sie na sitach - wtedy, po
konsultacji z wynajmujgcym (ktéry moze réwniez doradzi¢, gdzie szukaé¢ pomocy), mozesz wezwac
odpowiedniego specijaliste.

Jesli awaria jest powazniejsza, masz obowigzek powiadomienia wlasciciela. Transparentnos$¢
stron jest kluczowa - niewazne, czy doszto do zalania mieszkania, czy to zepsuty czajnik wytgczyt
bezpieczniki. Do niegroznych awarii nie wzywaj jednak pogotowia energetycznego, cieptowniczego
itd. poprzez numer alarmowy. Mozesz zostac¢ obcigzony kosztami interwencji, jesli wezwanie w trybie
pilnym okaze sie nieuzasadnione. Jednak jesli awaria dotyczy znacznej czesci osiedla lub catego
bloku, doszto do pozaru lub podejrzewasz, ze wycieka gaz (niekoniecznie w Twoim mieszkaniul),

nie wahaj sie i wezwij odpowiednie stuzby.

Koszty usunigcia awarii czy zgubienia kluczy co do zasady ponosi hajemca. Nie zawsze jest to
sprawiedliwe rozwigzanie - i wkasnie dlatego powinno sie zadbac o te kwestie przed zawarciem
umowy. Zdarza sig, ze wynajmujacy chetnie organizujg pomoc przy nawet drobnych naprawach -
musisz jednak liczy¢ sie z tym, ze poniesiesz ich koszty. Pamietajgc o tym, zapytaj o catkowity koszt
naprawy, zanim fachowcy przystapig do pracy. Jako lokator masz tez obowigzek wpuszczenia
kominiarza na przeglad w terminie wyznaczonym przez administracje budynku.
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Co buduje poczucie
bezpieczenstwa

Poczucie bezpieczenstwa jest kluczowe dla udanego najmu. Nalezy sie
ono zaréwno najemcom, jak i wynajmujgcym. Kazda ze stron ma swoje
mniej lub bardziej uzasadnione obawy, ktore - w interesie ich obydwu -
warto przedyskutowac.

Na poczucie bezpieczenstwa zwigzane z zamieszkiwaniem sktada sie
wiele czynnikdw: potrzeba prywatnosci, poczucie stabilnosci, mozliwosé
dostosowywania przestrzeni do wlasnych potrzeb, dobre relacje

z sgsiadami czy przyjazna okolica. W przypadku najmu na strazy poczucia
bezpieczenstwa powinna sta¢ dobrze napisana umowa oraz ogdlnie
akceptowane standardy najmu.

Dosc¢ czesto obserwujemy, ze wlasciciele mieszkan naduzywajg
goscinnosci najemcdédw. Wynika to w duzej mierze zemocjonalnego
stosunku do mieszkania i braku zaufania do najemcdéw. W konsekwencji
tatwo o poczucie, ze najmujac mieszkanie, nie jestesmy u siebie.
Przeklada sie to na brak komfortu zamieszkiwania, a w efekcie -
traktowanie najmu jako rozwigzania chwilowego, ktore nie daje szans na
czucie sie jak w domu. W interesie obu stron - najemcow

i wynajmujgcych - powinna by¢ zmiana w tym zakresie.

Dobry {wy}najem

Czytaj wigcej:

W serii
eksperci Fundacji Rynku
Najmu przygladali sig
negatywnym zjawiskom
w ramach polskiego
najmu.
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Co buduje poczucie
bezpieczenstwa

To wazne, aby wlasciciele przestali mysle¢ o wynajmowanym mieszkaniu jak o swoim domu, do
ktorego czuja sie mentalnie przywigzani. Cho¢ mieszkanie do nich nalezy, poprzez zawarcie umowy
najmu przestajg by¢ jego lokatorami. Najemca ptaci czynsz, a wiec ma prawo nie tylko dachu nad
gtowa, ale tez do bezpieczenstwa i prywatnosci. Ponizej wymieniamy zachowania, ktére swiadcza
o potrzebie kontroli mieszkania i lokatorow przez wtascicieli mieszkan.

Wizyty w wynajmowanym mieszkaniu

najczestszym naduzyciem wynajmujacych sg czeste wizyty kontrolne w mieszkaniu, ktére na
prawidtowo funkcjonujgcym rynku najmu nie powinny mie¢ miejsca. Wynika to réwniez z tresci
ustawy o ochronie praw lokatorow, w ktérej wskazano konkretne przypadki, kiedy wtasciciel ma
prawo wstepu do wynajmowanego mieszkania, i podano warunki takich wizyt.

Zdarza sie, ze wizyta wtasciciela jest konieczna - na przyktad w razie powaznej awarii. Najemcy moga

sie rowniez zgodzi¢ na wizyty wlasciciela z innych powoddw, w dobrym guscie jest jednak
umawianie ich z odpowiednio duzym wyprzedzeniem. Jezeli dochodzi do wizyty:

= Musi by¢ zaplanowana i uzgodniona z najemcami.

= Wiasciciel moze wejs¢ do mieszkania tylko wtedy, gdy najemca jest obecny w lokalu.

= W przypadku koniecznosci ztozenia wizyty w nagtej, wyjatkowej sytuacji, gdy najemcy nie ma
w domu - potrzebna jest obecnos¢ policji lub strazy pozarnej, ktora spisze raport z wizyty.

Do takich przypadkdw nalezg np. zalanie mieszkania czy pozar.

= Podczas wizyty niedopuszczalne jest przeszukiwanie wlasnosci osobistej najemcy (ogladanie
wnetrza szaf, przegladanie rzeczy czy pozostawionych przedmiotow).

= Bezpodstawne wizyty wplywajg negatywnie na komfort najemcdow. Sg sygnatem braku zaufania,
skutkujg obawami, stresem i frustracija.

Przechowywanie przedmiotéw wlasciciela

jest mozliwe jedynie w takim zakresie, w jakim najemcy moga z tych przedmiotéw korzystac.
Zamknieta na klucz szafa petna przedmiotdw nie tylko zmniejsza powierzchnie uzytkowa mieszkania,
ale tez zaktdca komfort najemcy. Jesli s to rzeczy potrzebne wynajmujacemu, powinien przeniesc je
do lokalu, w ktéry mieszka.

Korespondencja

wiasciciel powinien zadbac o to, by jego korespondencja nie przychodzita na adres wynajmowanego
mieszkania. Wprawdzie niepisana zasada nakazuje jej odbidr i przekazanie zainteresowanej stronie
(wlascicielowi lub poprzedniemu najemcy), ale warto pamietac, ze tego rodzaju sytuacja wynika
raczej z dobrej woli najemcy niz z prawnego obowigzku. Jesli jestes najemca, przy doreczaniu
korespondencii jej wlasciwemu odbiorcy $miato zakomunikuj, ze chcesz, aby przychodzita na inny
adres.

Dzialalno$¢é gospodarcza

nie powinna byc¢ rejestrowana w wynajmowanym mieszkaniu zaréwno z przyczyn prawnych, jak i dla
komfortu jego lokatoréw. Jesli siedziba dziatalnosci firmy bedzie wynajmowane mieszkanie, nie
tylko tamie to warunki umowy najmu, ale tez naraza najemce na kontrole urzedu skarbowego, do
ktoérej nie powinno dojsé.
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Czynsz najmu - na co zwracac
uwage?

Wysokos$¢ czynszu

comiesieczna wysokos$¢ kwoty najmu jest
regulowana trescig umowy. Wynajmujacy
powinien przedstawi¢ najemcom wykaz kosztow
isume wszelkich optat zwigzanych z mieszkaniem
przed podpisaniem umowy najmu. Dopiero wtedy
najemcy sa w stanie oszacowac, jak duzg czesc
budzetu beda musieli przeznaczy¢ na najem.
Koszty mieszkania nie powinny przekracza¢ 30%
miesiecznych dochoddw najemcy.

Termin zaptaty

cho¢ jest wskazany w umowie i powinien byé
znany obu stronom, czasami wypada nam z gtowy.
Jezeli zdarza Ci sie zapominac o cyklicznych
ptatnosciach, warto ustawic zlecenie state. W ten
sposob danego dnia miesigca bedzie
wykonywany automatyczny przelew do
konkretnego adresata, podobnie jak w przypadku
subskrypcji platform streamingowych. Jesli sie
zdecydujesz na to rozwigzanie, pamiegtaj o
anulowaniu zlecenia po zakonczeniu najmu.

Przelew na konto

to najbezpieczniejsze rozwigzanie w zakresie
ptatnosci. Nie warto ptaci¢ czynszu w gotdwce.
W ten sposdb wyrazamy zgode na czeste wizyty
wiasciciela w mieszkaniu, jak rowniez nie mamy
potwierdzenia przekazania srodkow. Gdy
wiasciciel nalega na ptatnos¢ w gotdwce i nie
otrzymujesz zadnego pokwitowania, powinna Ci
sie zapali¢ czerwona lampka. Moze to bowiem
wskazywac na brak legalnego zgtoszenia najmu
lokalu przez wtasciciela.
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Podwyzka czynszu - na jakich
zasadach?

Wielu najemcoéw obawia sie podwyzek czynszu. To istotna sprawa w kontekscie coraz wyzszej
inflacji i kosztéw rosnacych po obu stronach. Czy wynajmujgcy moze nagle podnies¢ czynsz? O ile?

Podwyzki czynszu sie zdarzaja, sg jednak wyjatki - jesli zawrzesz z wynajmujgcym umowe na czas
oznaczony, podwyzka czynszu nie jest mozliwa w trakcie trwania umowy. Wynajmujacy powinien
zatem oszacowac odpowiednig wysokos$¢ stawki najmu jeszcze przed zaproponowaniem jej

w umowie. Mozliwe jest rowniez podniesienie czynszu w przypadku przedtuzenia umowy - warto
jednak pamietac, ze duza podwyzka nie zacheci najemcow do pozostania w lokalu, a puste
mieszkania generuja znacznie wigksze koszty niz regularnie placacy lokatorzy.

Wynajmujacy moze podniesé czynsz w przypadku umowy na czas nieoznaczony. Polskie prawo

w wiekszosci przypadkow skupia sie na najmie dlugoterminowym. Poniewaz jest to umowa
skonstruowana dla dtugiego najmu, uwzglednia sie w niej mozliwo$¢ wzrostu kosztéw uzytkowania
mieszkania, jak rowniez jego wartosci na przestrzeni lat. Jesli wlasciciel chce podnies$é czynsz:

O B eE N e e Lt e [ A W takiej sytuacii ptaci czynsz poprzedniej wysokosci do konca
okresu wypowiedzenia i wyprowadza sie po jego upltywie.

O e e A e L e e LT WP LT BT e e PR T LT | - musi jednak wiedzied, ze tak diugo, jak

nie przekracza ona $redniorocznego wskaznika wzrostu cen towardw i ustug, nie ma pewnosci,
ze wygra sprawe.

Nieco bardziej skomplikowana jest kwestia kosztdw energii elektrycznej, wody, gazu, wywozu
$mieci oraz optat administracyjnych. Wedtug ustawy o ochronie praw lokatorow podwyzka moze
dotyczyc¢ stawki netto czynszu i nie moze obejmowac optat niezaleznych od wtasciciela. Jezeli takie
optaty wzrosng (podniesie je dostawca danego medium lub administrator budynku), wynajmujacy
musi zestawi¢ je dla najemcy wraz z przyczynami ich podwyzszenia. W takim wypadku lokator bedzie
zobligowany do doptacania doktadnie takiej kwoty, jaka stanowi réznice powstatg na skutek
podwyzki.

Inaczej jest w przypadku stalej, ustalonej indywidualnie zaliczki za media. Poniewaz co pewien czas
bedzie ona zestawiana z ich faktycznych zuzyciem, jest bardzo duza szansa, ze zaptacona kwota nie
bedzie réwna wlasciwej naleznosci. Jezeli okaze sig, ze doszto do niedoptaty, najemca bedzie
zobowigzany do pokrycia kosztéw. W przypadku nadptaty ma prawo do zwrotu nadwyzki.
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Wazny temat:
zameldowanie najemcy i etc.

Polskie prawo zaktada obowigzek meldunku. Wiekszos¢ Polakow ma meldunek (np. w domu
rodzinnym) i nie zgtasza potrzeby meldowania sie w wynajmowanym mieszkaniu. Jesli taka potrzeba
by zaistniata, osoba majgca obowigzujgcag umowe najmu moze zgtosi¢ meldunek staly lub czasowy
samodzielnie i nie musi mie¢ do tego zgody wynajmujgcego. Dzieje sie tak dlatego, ze meldunek
jest potwierdzeniem pobytu, a nie prawa do korzystania z lokalu. Meldunek czasowy wygasa sam w
momencie uptyniecia jego okresu, a w przypadku meldunku statego po zakonczeniu najmu najemca
powinien sie wymeldowac - zobowigzuje go do tego ustawa o ewidencji ludnosci. Jesli tego nie
zrobi, za co nie groza mu sankcje karne, wymeldowanie najemcy cigzy na wynajmujacym.

Cho¢ polscy najemcy rzadko szukajg meldunku, bedzie on kluczowg kwestig dla czesci oséb
pochodzacych z innych krajéw. Obywatele panstw nienalezgcych do Europejskiego Obszaru
Gospodarczego (lub Szwajcarii) czesto ubiegajg sie o zezwolenie na pobyt czasowy. Aby otrzymac
karte pobytu, musza m.in. mie¢ zapewnione miejsce zamieszkania na terytorium RP, ktore
potwierdza umowa najmu umozliwiajgca meldunek.

Obawy zwigzane z meldunkiem obcokrajowcéw sa nieuzasadnione, poniewaz nie oznacza to
dodatkowych konsekwencji dla wynajmujacego. Procedura uzyskiwania meldunku jest taka sama
jak dla 0s6b z polskim obywatelstwem, tyle ze obcokrajowcy zazwyczaj dostajg meldunek czasowy,
co skutkuje automatycznym wymeldowaniem po zakonczeniu umowy. Podobnie jest w przypadku
umowy, ktora powinna zaktadac te same prawa i obowigzki. Kluczowe jest natomiast rozumienie
tresci umowy przez obie strony. Warto przettumaczy¢ umowe na inny jezyk, korzystajac przy tym

z ustug ttumacza przysiegtego.

Problematyczne bedzie za to zawarcie umowy najmu okazjonalnego, ktéra wymagataby od
obcokrajowca podania i potwierdzenia adresu lokalu zastepczego na wypadek eksmisji. Cho¢ najem
okazjonalny zdaje sie korzystniejszy dla wiascicieli mieszkan, nie nalezy sie obawia¢ podpisywania
standardowej umowy najmu. Stabilnosc¢ i regularno$¢ dochodu osoby ubiegajgcej sie o karte
pobytu jest starannie weryfikowana przez wojewode. Dochdd musi wystarczac na pokrycie kosztow
utrzymania siebie i cztonkdw rodziny pozostajgcych na utrzymaniu najemcy, co stanowi réwniez
gwarancje dla wynajmujgcego.
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Zakonczenie na]mu ]ak
sie wyprowadZI
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Z tego rozdzialu dowiesz sig:

1. Jak bezpiecznie zakoriczy¢ stosunek najmu i rozwigza¢ umowe

2. Czym jest kaucjaijaki jest jej sens

3. Jak mozna przedtuzy¢ najem

4. Z czym sie wigze wczesniejsze niz przewidziane w umowie zakonczenie najmu
5

. Co sie stanie, jesli najemca wyprowadzi sie nagle
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Zakonczenie najmu

Najem moze zostac zakonczony w kilku przypadkach:

= gdy uplynie okres, na jaki umowa zostala zawarta (w przypadku umowy na czas okreslony),
= gdy uplynie okres wypowiedzenia (w przypadku umowy na czas nieokreslony),
= ze skutkiem natychmiastowym (w okre$lonych w Kodeksie cywilnym przypadkach),

= gdy strony dojda do takiego porozumienia bez wzgledu na zapisy zawarte w umowie.

Niezaleznie od tego, w jaki sposdb zakonczysz najem, wedtug obowigzujagcego prawa mieszkanie
powinno powrdcic¢ do stanu, w jakim je zastates. W tym celu zostata wprowadzona jednorazowa,
zwrotna oplata uiszczana na poczatku najmu - kaucja.

Zdanie mieszkania
i rozliczenie kaucji

Kaucja to kwota pieniezna o ustalonej wysokosci, ktéra podlega zwrotowi do 30 dni po
zakonczeniu umowy. Jej celem jest zabezpieczenie finansowe wynajmujgcego w razie koniecznosci
przeprowadzenia napraw po okresie najmu. Kaucja zazwyczaj ma wysokos$¢ jedno- lub dwukrotnosci
miesiecznego czynszu. Sposdb jej rozliczenia powinien by¢ opisany w umowie i transparentny dla
obu stron, zanim jeszcze zostanie pobrana. Na jakie aspekty warto zwrdci¢ uwage?

= To bardzo istotne, aby stan mieszkania po najmie sprawdzaé¢ wraz z dobrze przygotowanym
protokolem zdawczo-odbiorczym - dzieki temu nie bedzie watpliwosci, czy do ewentualnych
zniszczen doszto podczas najmu, czy jeszcze przed jego rozpoczeciem.

= Zkaucji nie powinno sie potracaé czynszu za ostatni miesigc. Nalezy jg sobie wyobrazi¢ jako
odtozong i zabezpieczong kwote, do ktérej mozemy wrdci¢ dopiero po zakonczeniu najmu.
Tylko w takiej sytuaciji proces jej rozliczania bedzie jasny i czytelny dla obu stron.

= Platnos$é¢ kaucji nie powinna byé rozktadana na raty, poniewaz jest to zabezpieczenie
wynajmujgcego na wypadek zniszczen mieszkania, a tego rodzaju propozycja ze strony najemcy
moze budzi¢ nieufnos¢ wynajmujgcego.

= Razem z kaucja otrzymasz rowniez rozliczenie mediéw (jesli nie byly optacane ryczattem) -
w przypadku nadptaty powinienes uzyskac¢ zwrot réznicy kwoty zaptaconej i realnej kwoty
zuzytych zasobow. Jesli jest niedoptata, réznica powinna zosta¢ wyréwnana.

W przypadku obaw dotyczgcych zniszczen warto zainteresowac sie ubezpieczeniem OC najemcy.
Jest to inwestycja, ktdra za kilkadziesiat ztotych rocznie pozwala pokry¢ koszty zniszczenn mogacych
siega¢ nawet 100 tys. zt, jak tez zabezpieczy¢ przedmioty osobiste najemcow przed zniszczeniami

i kradzieza. Wynajmujacy powinni ponadto pamietac o ubezpieczeniu mieszkania. Warto wiedzieé,
ze potracenie dowolnej kwoty z kaucji wigze sig z koniecznoscig odprowadzenia podatku
dochodowego.
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Przedluzenie umowy najmu

Jezeli jestes zadowolony z wynajmowanego mieszkania i relacji z wlascicielem, niewiele stoi na
przeszkodzie, by pozosta¢ w tym samym mieszkaniu na dtuzej. Na co zwrdci¢ uwage, jesli chce sie
przedtuzy¢ stosunek najmu?

= Dbaj o to, by Twoja relacja z wlascicielem mieszkania byla partnerska. Wielu z nich naprawde
chetnie przedtuzy umowe - szukanie nowych najemcdéw wigze sie przeciez z kosztami i stresem.
Jest to tez dtugotrwaly proces. Wynajmujacy duzo chetniej powierzg mieszkanie osobie, ktdrg
juz znaja, szczegodlnie jesli mieliscie dobra relacje.

= Porozmawiaj o przedtuzeniu umowy najlepiej minimum 2-3 miesigce przed jej wygasnigciem.
Dzieki temu zyskasz spokdj ducha, a w przypadku nieoczekiwanych perturbacji zdgzysz na
spokojnie znalez¢ inne mieszkanie.

= Wazne, aby przed przedtuzeniem umowy omowié wszelkie kwestie sporne, jak tez - w razie
potrzeby - przeprowadzi¢ negocjacje warunkow. Juz wiesz, ze przediuzenie umowy jest dla
wynajmujgcego wygodne - mozesz zatem negocjowac warunki przedtuzenia.

= Przedluzenie umowy moze sie odby¢ na dwa sposoby:
= Podpisanie nowej umowy - sprawdz koniecznie, czym rozni sie od poprzedniej
iczy jest to zgodne z Waszymi ustaleniami.
= Przedluzenie dotychczasowej umowy za pomocg aneksu.

» Jeslijestes zadowolony z mieszkania i chcesz zosta¢ w nim na diuzej, to mozesz podpisaé
umowe na okres dluzszy niz 1rok. To rozwigzanie dobre zaréwno dla najemcy, jak
i wynajmujacego, wiec warto wzigé je pod uwage.

= Poniewaz umowa najmu jest dobrowolna, nie mozesz wymagac¢ od wynajmujacego, ze ja
przedtuzy, tak samo jak on nie moze oczekiwac tego od Ciebie. Zdarza sig, ze prywatni
wynajmujacy chca przekazaé mieszkanie swoim dzieciom lub sami w nim zamieszkac. W takim
przypadku trzeba bedzie zacza¢ rozgladac sie za nowym mieszkaniem.
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\WWczesniejsze rozwigzanie
umowy najmu

Zdarza sie, ze z réznych powodow jestesmy zmuszeni do wczesniejszej wyprowadzki. Moze to byé
spowodowane przeniesieniem do innego miasta w zwigzku z praca lub studiami, ale tez zmiang
sytuaciji rodzinnej. O zmianie lokum myslimy réwniez wtedy, gdy nie jesteémy zadowoleni z obecnie
wynajmowanego mieszkania. Warto wiec przyjrzeé sie przypadkom wczesniejszego zakonczenia
stosunku najmu.

W przypadku umowy na czas nieoznaczony Kodeks cywilny reguluje dtugos$¢ okresu wypowiedzenia
- najem mozna wypowiedzie¢ nie pdzniej niz 3 miesigce przed docelowg datg wyprowadzki
lokatorow. Dotyczy to obu stron umowy i formalnie nie mozna skrécic¢ tego okresu. Zakaz ten zostat
ustanowiony w celu ochrony najemcéw przed koniecznoscig pospiesznej wyprowadzki. Umowa
zobowigzuje najemce do ptacenia czynszu do konca okresu wypowiedzenia, o ile lokal nie
zostanie w tym czasie udostgpniony nowym najemcom.

Najem na czas okreslony cechuje sie niska elastycznoscia i nie ma w domysle przewidzianego
okresu wypowiedzenia. Zazwyczaj obie strony zobowigzuja sie do tego, aby wyprowadzka nastapita
dopiero wtedy, gdy umowa sig skorniczy. Po dobrowolnych ustaleniach miedzy najemca

i wynajmujgcym mozna jednak umiescic taki zapis w umowie. Ale jest to bron obosieczna - najemca
zyskuje wiekszg elastycznos$é najmu, ale i wynajmujacy moze nieoczekiwanie zmienic¢ zdanie

i rozwigza¢ umowe przed wyznaczonym terminem. W przypadku wczeséniejszej wyprowadzki, gdy nie
ureguluje sie w umowie kwestii okresu wypowiedzenia, najemca musi ptaci¢ czynsz do czasu
zakonczenia umowy, o ile opuszczony lokal nie zostat w tym czasie udostepniony nowym
najemcom.

Istniejq tez sytuacje szczegdlne, w ktérych moze dojsé do wczesniejszego rozwigzania najmu:

Jedna z nich jest odstgpienie od umowy jeszcze przed wydaniem lokalu - aby jednak to zrobic,
umowa musi przewidywaé takg mozliwosc¢.

Zdarza sie, ze wlasciciel sprzedaje mieszkanie podczas trwania najmu. Cho¢ jest to zgodne z
prawem, czesto budzi obawy lokatoréw. Aby zabezpieczy¢ sie przed takg ewentualnoscig, w
umowie moga znalez¢ sie dodatkowe zapisy, np. o koniecznosci uprzedzenia najemcy nie
pozniej niz na 3 miesigce przed finalizacjg sprzedazy, o zaptacie kary za przedterminowe
zerwanie umowy (jesli zostata zawarta na czas okreslony) lub o pokryciu kosztéw przyspieszonej
wyprowadzki najemcy przez wynajmujgcego.
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Nagta wyprowadzka
najemcy - najwazniejsze informacije

Jezeli nie jestes$ zadowolony z najmu - samego mieszkania, zepsutych sprzetéw, ciasnej przestrzeni,
z relacji ze wspotlokatorami lub z wynajmujacym - moga najsé Cie mysli o wyprowadzce. Cho¢ moze
by¢ to trudne, w takiej sytuacji trzeba mysle¢ racjonalnie i rozwazy¢ wszelkie dostepne rozwigzania.

Pierwszym krokiem jest sprawdzenie zapisdw umowy i tego, czy uwzglednia ona wczesniejsze
rozwigzanie stosunku najmu. Czynsz najmu powinien byé optacany do momentu wygasnigcia
umowy lub do konca okresu wypowiedzenia, chyba ze dojdzie do porozumienia stron.

Wyprowadzka ,,ot tak” z punktu widzenia Kodeksu cywilnego jest niedopuszczalna. Najemca ma
obowigzek pisemnego powiadomienia wynajmujgcego o zmianie adresu zamieszkania. Aby ta
informacja nie przepadta, nalezy wystac ja listem poleconym z potwierdzeniem odbioru lub za
pomoca poczty elektronicznej. Warto jednak pamietac¢, ze sama wyprowadzka nie zwalnia z
obowigzku platnosci. Jesli juz na poczatku najmu wiesz, ze by¢ moze bedziesz musiat sie wczesniej
wyprowadzi¢ - warto, aby w umowie najmu znalazly sie zapisy uwzgledniajgce taka sytuacije.
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