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Wynajmuj z gtlowa
Zblizajacy sie sierpien i wrzesien to goracy okres transakcji najmu lokali. Prace podejmuja
absolwenci szkét srednich, policealnych i wyzszych. Wielu z nich szuka mieszkania. Do
osrodkow akademickich zjezdzajq tez studenci. Ci rOwniez szukajg mieszkan, bo koszty najmu

w wielopokojowym lokalu w kilka os6b sg porownywalne z optatami za miejsce w akademiku.

Do transakcji wynajmu mieszkania potrzeba dwdch kontrahentéw: lokatora i wiasciciela lokalu. Zeby
transakcja byta udana obie strony muszg by¢ zadowolone. Aby za$ byty zadowolone muszg miec¢ jasno
okreslone prawa i obowigzki — tgcznie z finansowymi i jasnos¢ regut jakie dotyczg podejmowania decyzji w
sprawie lokalu. Poszukujacy lokalu i ich wiasciciele droge do umowy zaczynajg od wizyty w Internecie na
portalach gromadzacych oferty najmu. Jedni i drudzy szukajg informacji przede wszystkim o cenach.
Posiadacz lokalu do wynajecia chce sie zorientowaé w jakiej cenie oferowane s3 lokale podobne do jego
mieszkania. Przyszly lokator dysponujacy okre$lonymi $rodkami — chce sie zorientowa¢ co mdgtby za nie

wynajac i gdzie.

Co wiasciciel wiedziec i zrobi¢ powinien

Dysponent lokalu do wynajecia zanim wystawi oferte bezposrednio czy zgtosi jg posrednikowi w obrocie
nieruchomosciami powinien najpierw dokfadnie lokal wysprzatac i naprawi¢ co zepsute. Wszystkie sprzety
czy to AGD, czy RTV, czy tez meble powinny by¢ sprawdzone pod wzgledem technicznym, mieszkanie za$
czyste, wysprzatane, bez zbednych rzeczy. Nie zostawiamy pamigtek, ozdob, portretéw przodkdéw, czy
krysztatowych wazondéw. Rzeczy pozostawione do dyspozycji lokatora powinny byC spisane, bo przyszty
lokator tez je sprawdzi i pokwituje sprawnos¢ wszystkich sprzetéw. Dobrze sporzadzi¢c mapke z lokalizacjg
domu, nanie$¢ gdzie najblizszy sklep, szkota, przedszkole, przychodnia, parki przystanki komunikacji
miejskiej.

Warto tez przygotowac swoje preferencje co do warunkéw umowy:

Kto zajmie sie ewentualnymi naprawami i pokryje ich koszty, co moze wnies¢ najemca do lokalu. Nalezy mu
tez przekaza¢ regulamin osiedla, zeby nie odbiera¢ potem alarmujgcych telefonéw od sasiaddéw o
nieustajgcych imprezach. Przestrzeganie regulaminu obowigzujgcego w spétdzielni czy we wspolnocie trzeba
ujac¢ jako jeden z istotnych punktéw umowy. Mozna zrobi¢ zdjecia i opis oferty, a mozna udac sie z wszelkimi
informacjami do biura nieruchomosci, oczywiscie do osoby z licencjg posrednika w obrocie nieruchomosciami
i ubezpieczeniem OC. Lepiej zgtosi¢ posrednikowi oferte na wytgczno$é, bo przynajmniej nie ukaze sie ona w
kilku wersjach na portalach internetowych co moze mie¢ miejsce jesli zgtosimy jg do kilku biur
nieruchomosci. Nie nalezy zgtasza¢ lokalu do biura, ktorego przedstawiciel nie zamierza nawet obejrzeé

lokalu ani zrobi¢ mu zdjecia.
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Co powinien sprawdzi¢ posrednik przyjmujac lokal do wynajecia

Przede wszystkim — tytut prawny do lokalu osoby zgtaszajgcej oferte: czy jest to wiasciciel lokalu, czy
posiadacz spotdzielczych praw do lokalu, jezeli jest najemca, to czy ma zgode wiasciciela (notarialng) na
podnajem lokalu. Bywa, Zze zgfaszajgcy nie jest wiascicielem, a dysponuje lokalem na podstawie
petnomocnictwa. Powinno by¢ ono po$wiadczone przez notariusza i tego rodzaju dokumenty posrednik w
obrocie nieruchomo$ciami powinien sprawdzi¢ doktadnie, aby nie byto niespodzianek po zawarciu umowy
najmu — takich np. ze petnomocnictwo byto np. sfatszowane, albo lokal jest spadkowy, a na wynajem nie ma
zgody wszystkich spadkobiercéw. Posrednik powinien obejrze¢ zgtoszony lokal i sprawdzi¢ fachowo stan
techniczny oraz czy wyposazenie jest zgodne ze spisem inwentaryzacyjnym. Wizyta posrednika jest wazna
poniewaz jest on obiektywnym obserwatorem i odnotuje pierwsze wrazenie jakie robi lokal. To istotne, bo

wiasciciele majg do mieszkan stosunek sentymentalny i wielu rzeczy ,nie widzg".

Co powinien wiedzie¢ i zrobi¢ przyszly najemca

Przede wszystkim czyta¢ doktadnie zaproponowang umowe i zatgczniki do niej. Tam bedg wyszczegdlnione
jego obowigzki, a takze opis lokalu i wyposazenie, musi wiec sprawdzi¢ czy wszystko jest zgodne z tym
opisem. Musi tez wiedzie¢ doktadnie za co, kiedy i ile ma ptacié¢. Przyszty najemca powinien tez na ogladanie
lokalu udawac sie posrednikiem.

Wiele oséb poszukujgcych mieszkania, szczegdlnie pierwszego lokalu i to w miejscowosci, ktérej za dobrze
nie znajg powinno szukac raczej lokalu u posrednikdw. Posrednik doradzi im lokalizacje w zaleznosci od
miejsca pracy czy studidw, poinformuje o komunikacji, lokalizacji niezbednych sklepéw, dopasuje tez oferte
do posiadanych srodkdw.

Nalezy uwaza¢ na ,pseudo agencje nieruchomosci”, ktore pobierajg skromne optaty za podanie adresu
mieszkania do wynajmu, 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, ktore dziatajg najczesciej w wynajetym lokalu, a po miesigcu —zwijajg sie i...szukaj wiatru w
polu! Dlatego potencjalni najemcy przede wszystkim powinni by¢ wyczuleni na tzw. okazje. Warto dlatego
zapytac posrednika w obrocie nieruchomosciami o licencje zawodowg, sprawdzi¢ strone internetowg biura,
spytac czy nalezy do lokalnego stowarzyszenia posrednikdw w obrocie nieruchomosciami.

Umowa najmu

Jednolity wzor umowy dla wszystkich to nieporozumienie. Warunki najmu sg na ogdt ustalane w toku
indywidualnych negocjacji przez dwie strony. Trzeba je potem ujaé we wiasciwg forme prawng. Strony maja
do wyboru: czy ma to by¢ zwykla umowa najmu, czy umowa o tzw. najem okazjonalny. Takiej nazwy w
przepisach nie ma, ale dotyczy to najmu okresowego, czasowo tylko niewykorzystywanego przez wiasciciela.
Umowa o najem okazjonalny musi by¢ zawarta u notariusza ze wskazaniem, gdzie nalezy eksmitowac

lokatora jezeli nie dotrzyma on warunkdw umowy i zostanie ona rozwigzana, za$ lokator nie opusci
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mieszkania dobrowolnie. Cywilno — prawna umowa najmu na czas nieokreslony, niewatpliwie jest dla

lokatora korzystniejsza, bowiem wymaga uzyskania wyroku eksmisiji, jezeli lokator nie chce opuscic lokalu.
Co wiecej — na bruk eksmitowac go nie mozna, lecz w przypadku gdy sad nie orzeknie, ze przystuguje mu
lokal socjalny to i tak trzeba mu zapewni¢ pomieszczenie tymczasowe. Mozliwe jest tez zawarcie umowy
najmu w formie cywilno- prawnej na czas okreslony, w takim przypadku wraz z jej wygasnieciem konczy sie
tytut prawny najemcy do dysponowania lokalem. Oczywiscie zawsze przy woli obu stron takie umowy mozna
przedtuzac za pomocg spisania aneksu.

Umowa o najem okazjonalny niewatpliwie jest najkorzystniejsza dla wiasciciela, chroni go przed spryciarzami
wykorzystujagcymi prawo. Ale dzi§ na rynku najmu rzadzi klient, ofert jest wiele. Bezpieczniejsza dla
wiasciciela lokalu umowa najmu okazjonalnego moze skutkowac obnizkg miesiecznego czynszu. Powinna byé
bowiem konkurencyjna cenowo — skoro jest bardziej restrykcyjna wobec lokatora. Niemniej — strony moga
sobie formie umowy wybrac. Studenci, ktérzy na ogét wynajmujg mieszkania w kilka oséb, powinni liczy¢ sie
z tym, ze wiasciciel nie bedzie chciat zawiera¢ umowy z kilkoma osobami — lecz z jedng, w umowie natomiast
okresli dopuszczalng liczbe mieszkancédw. Kazda umowa handlowa — a takag jest umowa najmu zawiera
korzysci dla obu stron — jedna otrzymuje towar lub ustuge jakiej bardzo potrzebuje — druga — pienigdze.
Wazne, aby kazda ze stron podchodzita do umowy uczciwie. Pamietajmy, ze w obecnych warunkach
prawnych przy transakcji najmu wieksze ryzyko ponosi wiasciciel lokalu. On stawia najemcy dobytek do
dyspozycji i on bedzie miat wiekszy ktopot, gdy najemca mu nie bedzie ptacit, lub korzystat z lokalu w sposéb

niewlasciwy.

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

Polska Federacja Rynku Nieruchomosci (PFRN) z siedzibg w Warszawie www.pfrn.pl jest dobrowolnym
zwigzkiem samorzadnych organizacji posiadajacych osobowosc¢ prawng. Zostata utworzona w styczniu 1995
roku przez 6 stowarzyszer posrednikow w obrocie nieruchomosciami. W chwili obecnej PFRN dziata na rzecz
i w interesie 23 stowarzyszen posrednikow oraz zarzadcow nieruchomosci, zrzeszajgcych ponad 3300 0sob.
PFRN jest cztonkiem Pracodawcow Rzeczpospolitej Polskiej.
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