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Najemca, ktory nie ptaci? Jak zabezpieczyc sie
przed nieuczciwym lokatorem

Joanna Wozniak
Specjalista ds. Eksploatacji i Rozwoju Systemu AMRON
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Zakup nieruchomosci zalicza sie do jednej z najkorzystniejszych i najbezpieczniejszych inwestycji dtugoterminowych.

Nie tylko skutecznie chroni kapitat przed utratg wartosci, co doskonale pokazat ostatni czas wysokiej inflacji, ale row-
niez moze generowac regularny dochdd bez koniecznosci ciggtego zaangazowania w proces pracy. Niestety nie zaw-
sze wynajem przebiega w sposob bezproblemowy. Jednym z gtéwnych wyzwan przed jakim stojg wtasciciele miesz-
kan jest znalezienie rzetelnego lokatora. Zalegtosci w czynszach, zniszczone wyposazenie lub skargi sgsiadéw na hata-
Sliwe imprezy do rana to tylko kilka trudnosci, z jakimi stykajg sie wynajmujacy. Warto zatem podjg¢ starania, ktére
zminimalizujg ryzyko strat finansowych oraz pomogga unikng¢ dodatkowego stresu. Jak wiec wtasciwie ocenic¢ wiary-
godnos¢ potencjalnego najemcy?

Po pierwsze rozmowa

Juz podczas prezentacji lokalu warto przeprowadzi¢ luzng rozmowe, ktéra umozliwi nam pierwszg ocene danej oso-
by. Wiadomym jest, ze nie da sie przewidzie¢ wszystkiego — pewne rzeczy wychodzg dopiero z czasem. Niemniej jed-
nak, mozemy zapytaé o prace czy zainteresowania, co da nam pewien wglad w to, jaki jest styl zycia danej osoby oraz
jakim moze by¢ lokatorem. Jesli nie zyczymy sobie obecnosci zwierzagt w mieszkaniu, warto juz na tym etapie jasno
to zakomunikowac¢. W trakcie takiej konwersacji mozemy takze dowiedzie¢ sie o motywacje najmu, pozwalajace le-
piej zrozumied intencje i utatwiajgce decyzje o dtugookresowej wspotpracy.

Zanim podpiszesz umowe

Warto sprawdzi¢ wyptacalno$¢ potencjalnego najemcy, aby zminimalizowaé ryzyko problemoéw zwigzanych z jego
niewywigzywaniem sie z zobowigzan finansowych. Wiekszos$¢ dostepnych rejestrow dtuznikdw na rynku stuzy przede
wszystkim do weryfikacji firm, kontrahentow lub klientéw instytucji finansowych, dlatego osoby fizyczne zazwyczaj
nie majg do nich bezposredniego dostepu. Jednakze istnieje mozliwos¢ sprawdzenia danej osoby w Krajowym Reje-
strze Dtuznikéw Niewyptacalnych (KRDN), ktéry jest instytucjg publiczng. Jego zadaniem jest ochrona obywateli przed
nieuczciwymi dziataniami ze strony oséb, ktére nie regulujg swoich zobowigzan.

W miare mozliwosci optaca sie poprosic¢ o referencje od poprzednich wynajmujgcych. Nalezy to zrobi¢ w sposdb swo-
bodny i uprzejmy, aby przyszty lokator nie czut sie podejrzewany o cokolwiek. Chodzi jedynie o uzyskanie informacji,
czy w przesztosci czynsz byt optacany terminowo.

Zabezpiecz sie finansowo

Nawet najbardziej skrupulatna selekcja nie daje nam pewnosci, ze lokator bedzie planowo ptacit czynsz oraz dbat
0 naszg witasnos¢, dlatego warto rozwazy¢ uwzglednienie w umowie zabezpieczenia finansowego.

Funkcjonujgcym i sprawdzonym rozwigzaniem stosowanym przez wtascicieli mieszkan jest pobieranie kaucji. Kaucja
jest to suma pieniezna, ktéra zazwyczaj oscyluje w wysokosci od 1 do 3 miesiecznych czynszow i jest zwracana w ca-
tosci po zakonczeniu umowy, jesli lokator dotrzyma jej warunkéw i odda mieszkanie w stanie niepogorszonym.
W przeciwnym wypadku wtasciciel mieszkania ma prawo zatrzymac czesé lub catosé depozytu na poczet niezaptaco-
nych rachunkéw czy wyrzgdzonych szkdd.

Nalezy pomysle¢ o ubezpieczeniu mieszkania, ktore nie tylko pokryje straty finansowe w przypadku problematyczne-
go goscia, ale réwniez zabezpieczy nas przed sytuacjami losowymi tj. zalanie czy pozar. Firmy ubezpieczeniowe oferu-
jg roznorodne pakiety, dzieki ktorym mozemy wybraé opcje najlepiej dopasowang do naszych potrzeb i chronigca
mieszkanie przed zdarzeniami budzgcymi nasze najwieksze obawy.

www.amron.pl



Dobrze skonstruowana umowa najmu

Kluczem do sukcesu w wynajmie nieruchomosci jest przemyslana umowa, ktéra w petni chroni nasze interesy. Aby
mie¢ pewnos¢, ze wszystkie istotne zapisy zostaty uwzglednione, warto zasiegng¢ porady eksperta przy tworzeniu
dokumentu. Cho¢ jednorazowy koszt konsultacji prawnika moze wydawac sie wydatkiem, dobrze skonstruowana
umowa postuzy nam na dtuzej, stanowigc podstawe przy kazdym kolejnym wynajmie. Warto zainteresowac sie row-
niez formg najmu okazjonalnego, ktdra daje witascicielowi wieksze bezpieczenstwo niz tradycyjna umowa.

Dobrze napisana umowa powinna zawierac:
e dane stron umowy,
e adres oraz opis przedmiotu najmu,
e czas trwania oraz zasady wypowiedzenia umowy,

e wysokos¢ czynszu oraz termin ptatnosci (nalezy doktadnie wskaza¢, ktora strona jest odpowiedzialna za optaty
dodatkowe tj. media, Internet, itp.),

e wysokos¢ kaucji,

e prawa i obowigzki obu stron,
e konsekwencje zalegtosci,

¢ zakaz podnajmu,

e protokdt zdawczo odbiorczy zawierajgcy szczegdtowe zdjecia lokalu, ktére odzwierciedlg stan, w jakim znajdo-
wata sie nieruchomos¢ w momencie, kiedy oddalismy jg w rece najemcy,

e uzgodnienia dotyczgce kar umownych,

podpisy stron.

Szybkie reagowanie

W przypadku, gdy pojawia sie pierwsze oznaki opdznie w ptatnosciach, kluczowe jest, aby dziata¢ bezzwtocznie.
Oczywiscie nie mowimy tu o jednorazowym incydencie — kazdemu zdarza sie zapomniec¢. Natomiast im szybsza reak-
cja, tym wieksza szansa na rozwigzanie problemu na wczesnym etapie. Najemca powinien od samego poczatku zda-
wac sobie sprawe, ze opdZnienia w regulowaniu naleznosci sg szybko zauwazane. Konsekwentne egzekwowanie ptat-
nosci daje jednoznaczny sygnat, ze brak terminowosci nie bedzie tolerowany, co zmniejsza ryzyko dalszych proble-
mow.

Eksmisja to ostateczno$é

Jesli lokator zalega z ptatnoscig czynszu, a nasze upomnienia nie spotykajg sie z zadng reakcja, nalezy wystac oficjalne
wezwanie do zaptaty, wyznaczajgc ostateczny termin, do ktérego oczekujemy uregulowania naleznosci. W przypadku
braku odpowiedzi, konieczne bedzie podjecie kolejnych krokdw prawnych, ktére finalnie mogg prowadzi¢ do eksmisji
najemcy. W naszym interesie jednak jest dokonac wszelkich staran, aby rozwigzac sprawe polubownie, np. proponu-
jac roztozenie zalegtosci na raty, poniewaz takie postepowania sgdowe sg kosztowne i dtugotrwate. Eksmisja to juz
ostatecznos$¢ wymagajgca wyroku sgdowego, ktory pozwala wynajmujgcemu na usuniecie niechcianego najemcy
z lokalu. Dlatego wazne jest, aby mie¢ dobrze sporzgdzong umowe, co moze utatwic i przyspieszy¢ zakonczenie
spraw.
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Podsumowanie

Catkowite unikniecie ktopotliwych gosci oraz zdarzen z nimi zwigzanych nie zawsze jest mozliwe, jednak mozemy zna-
czgco zmniejszy¢ ryzyko podejmujgc odpowiednie dziatania przed nawigzaniem wspodtpracy. Sprawdzenie najemcy,
sumiennie przygotowana umowa, prawidtowa ochrona finansowa oraz bezzwtoczna reakcja na opdznienia w ptatno-
Sciach to fundamentalne czynnosci w zabezpieczeniu przed nieuczciwymi lokatorami.

JOANNA WOZNIAK
Specjalista ds. Eksploatacji i Rozwoju Systemu AMRON
e-mail: joanna.wozniak@amron.pl

N centrum AMRON

Centrum AMRON to profesjonalny osrodek analityczno-badawczy, swiadczgcy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku

obrotu nieruchomosciami. Od ponad 20 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzace, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospo-
darczej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju polskiego
rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytdw hipotecznych, dzieki uzupetnieniu
danych z AMRON danymi z Systemu SARFiN. W odréznieniu od innych podmiotéw zajmujacych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowej analizie czynnikdéw makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajgcym dane historyczne, biezgce oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dotozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przedstawio-
ne informacje maja charakter wytgcznie poglagdowy i nie moga by¢ traktowane jako ustugi doradztwa ani jakiekolwiek inne ustugi. Centrum AMRON nie ponosi
jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczegdlnosci z tytutu jakiejkolwiek decyzji lub dziatania podjetego
na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi — kazdorazowe upowszechnienie catosci lub czesci analizy wymaga powo-
fania sie na zrodto prezentowanych danych.

Centrum AMRON dziata w imieniu i na rzecz Zwigzku Bankdéw Polskich, wtasciciela Systemu AMRON.
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