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Pora najmu

Wrzesien, pazdziernik to miesigce powakacyjne, w ktoérych rozpoczynajq sie zajecia na
uczelniach, w szkotlach policealnych. Do wiekszych miast zjezdzaja w tych miesigcach
absolwenci uczelni, szkdl srednich w poszukiwaniu pracy, albo aby kontynuowac nauke.
To czas wzmozonych poszukiwan mieszkan o wynajecia i wzrostu cen najmu. Lepiej wiec
poszukiwania zaczg¢ wczesniej, juz w lipcu i sierpniu, aby od wrzesnia czy najdalej
pazdziernika miec¢ juz zapewnione lokum.

Do transakgcji najmu potrzeba dwoch stron: wtasciciela (lub dysponenta lokalu) oraz najemcy. Dobra
umowa najmu to taka, ktéra satysfakcjonuje dwie strony i zabezpiecza w zrdwnowazony sposéb ich

interesy.

Co jest wazne dla wilasciciela mieszkania

Wiasciciele bojg sie dwdch sytuacji: ze ich majgtek w postaci mieszkania i jego wyposazenia ulegnie
zZniszczeniu lub, Zze najemca przestanie ptaci¢, lokalu nie opusci, a nawet je zadtuzy nie ptacac
rachunkow. Wiasciciele obawiajg sie nie bezpodstawnie, bowiem ich prawa uwzgledniajgc ochrone
praw lokatora — sg zdecydowanie stabiej chronione, a na dodatek aktualnie podaz mieszkan na
wynajem jest duza, rentownoS¢ najmu — dos¢ niska. Na szczesScie jest najem okazjonalny, ale nie
bardzo chcg z tej formy korzysta¢ wtasciciele i wynajmujacy bo wymaga on dodatkowo o$wiadczenia
przed notariuszem i wskazania lokalu, do ktdrego mozna wyprowadzi¢ nie przestrzegajgcego umowy
lokatora. Z kolei wiasciciel nieruchomosci pod wskazanym adresem rowniez musi wyrazi¢ zgode, ze
ewentualnego lokatora przyjmie. Problem w tym, iz wiele szczegdlnie mtodych rodzin takich adreséw
nie ma gdzie wskaza¢. Wiasciciel lokalu w umowie najmu powierza swoj — jak na polskie warunki
ogromny maijatek - czesto obcej i przypadkowej osobie. To wiasciciele mieszkan powinni by¢ przede
wszystkim zainteresowani fachowym zawieraniem umowy, a wiec takiej, ktora chronitaby ich dobytek
przed zniszczeniem i dawata choéby minimalne gwarancje na regularne otrzymywanie zaptaty. Przy
transakcjach najmu prowizja posrednika w obrocie nieruchomosciami wynosi zazwyczaj réwnowartosc
miesiecznego czynszu. To nie jest wysoki koszt, bo w najdrozszej stolicy to okoto tysigca ztotych do
dwdch przy mieszkaniach jedno, dwu, a nawet trzypokojowych. Za to posrednik ,przeswietli” nam
klienta, bo po prostu wie o co zapytac potencjalnego najemce. Doradzi tez jak przygotowac lokal jak
negocjowac cene i co jest istotne w zapisach umowy. Pamietajmy, Zze osoba z licencjg posrednika w
obrocie nieruchomosciami ma prawo zazada¢ do wgladu dokumentéw potencjalnego najemcy, w

fachowej rozmowie zorientuje sie w zdolno$ciach pfatniczych przysztego lokatora. Dodatkowo
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posrednicy majg kontakt z osobami, ktore poszukujg mieszkan na przykfad studenci ktérzy co roku

wynajmujg mieszkania na czas roku akademickiego.
Posrednik zorientuje sie tez szybko na czym najbardziej zalezy wtascicielowi czy na dochodzie, czy na
utrzymaniu lokalu w jak najlepszym stanie i stosownie dobierze lokatoréw. Potrafi tez dostrzec zalety

lokalu dla réznych grup najemcéw.

Co jest wazne dla najemcy

Przede wszystkim — aby nie zosta¢ oszukanym, nabranym na tzw. ,okazyjng cene”. Co roku na jesieni
znajdujemy wiele tekstdbw w prasie o oszukanych klientach ,pseudo agencji”, ktére pobierajg
skromne optaty za podanie adresu, najczesciej 100 do 300 zt). Potem okazuje sie, ze adres jest
nieaktualny, a doniesienie o oszustwie na policje mato skuteczne, gdyz szkoda finansowa znikoma i
$ledztwo zazwyczaj konczy sie umorzeniem. Ale setka tak ,skromnie nabranych klientéw nieZle zasila
cwaniackie pseudo biura nieruchomosci, ktére dziatajg najczesciej w wynajetym lokalu, a po miesigcu
—zwijaja sie i...szukaj wiatru w polu! Dlatego potencjalni najemcy przede wszystkim powinni by¢
wyczuleni na tzw. okazje. Warto dlatego zapyta¢ posrednika w obrocie nieruchomosciami o licencje
zawodowg, sprawdzi¢ strone internetowg biura, spyta¢ czy nalezy do lokalnego stowarzyszenia
posrednikdw w obrocie nieruchomosciami.

Drugi sposdb oszukiwania amatoréw taniego najmu, to oferowanie tego samego lokalu — przy
postugiwaniu sie fatszywymi dokumentami np. petnomocnictwem, spétdzielczym przydziatem — kilku
lub kilkunastu klientom. Potem spotykajg sie oni pod drzwiami tego samego mieszkania — kazdy ze
stratg zaliczki w postaci jedno a nawet kilkumiesiecznego czynszu.

Taki oszust posrednikowi oferty nie zgtosi, bo posrednik zaczyna od sprawdzenia prawa do lokalu i
sfatszowane dokumenty po pierwsze rozpozna, poza tym ma np. prawo do uzyskiwania informacji w
spétdzielniach mieszkaniowych czy innych rejestrach.

Na przybyszow spoza miasta gdzie szukajg miejsca zamieszkania na czas studidw czy pracy czyha
jeszcze inna pufapka: Czesto nie znajg miasta. Nie wiedzg, gdzie i jakie sg kiopoty z dojazdem, nie
wiedza, czy w poblizu swojej siedziby znajdg jakie$ zatrudnienie, zeby dorobi¢ — to do$¢ istotna
informacja dla studentéw. Znajda tanig oferte w mato bezpiecznej dzielnicy, lub z fatalnym dojazdem i
beda spedza¢ dwie, trzy godziny dziennie w ttoku i w korkach. Dla potencjalnego lokatora bardzo

wazne sg tez cechy uzytkowe lokalu, okolica i jej zalety .

Jednak generalnie sytuacja lokatora jest lepsza, bo do wynajecia jest mndstwo lokali. Mimo takiej
sytuacji zdecydowanie rozsadniej jest skorzystaé z pomocy posrednika w obrocie nieruchomos$ciami,
ktory przede wszystkim doradzi jak sporzadzic umowe najmu. Nie ma bowiem jednolitego i

uniwersalnego wzoru takiej umowy. Kazda jest inna bo musi by¢ dostosowana do oczekiwan i potrzeb
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najemcy i posiadacza lokalu. Musi uwzglednia¢ ich preferencje a takze cechy samego lokalu. W

umowie trzeba okresli¢ takie szczegdty jak wszelkie terminy pfatnosci, kto i w jakim zakresie
odpowiada i za mniejsze i wieksze naprawy i jak one bedg rozliczane. Trzeba dokonaé spisu
wyposazenia i okresli¢ jego stan techniczny, terminy wypowiedzenia umowy itd. itp. Trzeba tez wybraé
formute: najem zwykly czy okazjonalny. Istotne jest szczegdlnie gdy chodzi o studentdw, tradycyjnie
wynajmujacych mieszkania grupowo, kto z nich odpowiada za umowe najmu. Na ogdt bowiem
wiasciciele lokali nie chcg podpisywac ich z kilkoma osobami — lecz z jedng, ktdra potem dobiera sobie
wspoOtmieszkancow - ale i to powinno by¢ w umowie uregulowane. Dobrg umowe najmu poprzedzajg
dokfadne negocjacje, w ktdrych strony wskazujg najbardziej dla nich istotne sprawy do uregulowania.
Umowie trzeba nadaé witasciwg forme prawng, w niektdrych przypadkach stronom wiasnie moze
optacac sie forma notarialna. Dlatego warto skorzysta¢ z ustug osoby z licencjg posrednika w obrocie

nieruchomosciami, bo ma on i wiedze i praktyke niezbedna do przeprowadzenia transakcji.

OLIMPIA BRONOWICKA - Rzecznik prasowy Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci
(posrednik w obrocie nieruchomosciami licencja nr 4782
Tel. 509-679-642

Polska Federacja Rynku Nieruchomosci z siedzibg w Warszawie www.pfin.pl (PFRN) jest dobrowoilnym
zwigzkiem samorzgdnych organizacji posiadajacych osobowos¢ prawng. Zostata utworzona w styczniu
1995 roku przez szesc¢ regionalnych stowarzyszen posrednikow w obrocie nieruchomosciami. W chwili
obecnej PFRN dziata na rzecz i w interesie 25 regionalnych stowarzyszen posrednikow oraz zarzadcow
nieruchomosci, zrzeszajacych ponad 3000 osob. Od lutego 2010 roku PFRN jest cztonkiem
Pracodawcow Rzeczpospolitej Polskiej (dawna: Konfederacja Pracodawcow Polskich).
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