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Tomasz Bteszynhski radzi - jak wynaja¢ doskonale?
Nasz ekspert jest zdania, ze z powodu ciagle niepewnej sytuacji epidemicznej i grozby
lockdownu nie tylko studenci, ale i osoby pracujgce zastanawiaja sie, co robi¢. Czy juz
poszukiwac mieszkania do wynajecia, czy jeszcze troche poczekad, az sytuacja sie
wyjasni? Warto przy tych rozwazaniach wzig¢ pod uwage, ze czes$¢ uczelni i pracodawcow
juz rozpatruje mozliwos¢ przejscia na system hybrydowy - stacjonarny i online.

Zesztoroczny atak pandemii i wprowadzony lockdown praktycznie sparalizowaty rynek
najmu. Mieszkania opustoszaty, czynsze najmu spadty. Dopiero jesienig zesztego roku
pojawito sie zainteresowanie mieszkaniami do wynajecia.

W tym roku klienci bardziej optymistycznie zareagowali na dane epidemiczne
i praktycznie juz od wiosny widzimy wyraznie zainteresowanie najmem mieszkan, cho¢
jeszcze nie takie jak przed pandemia.

Jak dobrze przygotowac mieszkanie

Podaz mieszkan na rynku jest duza, a oferta réoznorodna, zaréwno w zakresie
powierzchni mieszkan, jak rowniez standardu lokali. Czynsze najmu wzrosty

w stosunku do roku poprzedniego o 10-20 proc. Klienci zaczeli sie interesowac
dostepnymi na rynku ofertami, w zwiazku z tym kilka wskazéwek dla
wynajmujacych.

Krok numer 1
Przygotowanie mieszkania do najmu:

- sprawdzi¢ stan techniczny lokalu i urzgdzen - naprawic to, co zepsute lub przestato
dziatac,

- sprawdzi¢ stan wyposazenia mieszkania,
- zadbad o czystosc i porzadek w lokalu.
Krok numer 2

Przygotowanie oferty:
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- jezeli bedziemy poszukiwali najemcy sami, to powinnismy przygotowac rzetelng oferte
zawierajgca zdjecia lokalu oraz szczego6towy opis dotyczacy nie tylko mieszkania, ale
omawiajgcy rowniez kwestie finansowe, takie jak czynsz najmu, optaty eksploatacyjne

| optaty za media.

W tym przypadku musimy tez naszg oferte promowac np. na portalach ogtoszeniowych

- jezeli bedziemy korzystac z ustug posrednika w obrocie nieruchomosciami, to on
przygotuje kompleksowgq oferte, bedzie ja promowac i zajmie sie pozyskiwaniem klientow
zainteresowanych najmem naszego mieszkania.

Krok numer 3
Okreslenie zasad najmu mieszkania (umowa najmu)
Tutaj powinnismy wybrac jedna z ponizej zaprezentowanych mozliwosci:

- czy bedziemy wynajmowac mieszkania na zasadach og6lnych okreslonych w kodeksie
cywilnym,

- czy tez dla wiekszego bezpieczenstwa skorzystamy z formuty najmu okazjonalnego,
opisanej w ustawie o ochronie praw lokatoréw.

Musimy pamietaé, ze wéwczas - oprdcz zawarcia z najemcg umowy najmu w formie
pisemnej - powinien on jeszcze udac sie do notariusza, ktéry przygotuje odpowiednie
dokumenty:

1. a) oswiadczenie najemcy w formie aktu notarialnego, w ktérym najemca poddat sie
egzekucji i zobowigzat sie do oprdznienia i wydania lokalu uzywanego na podstawie
umowy najmu okazjonalnego w terminie wskazanym w zadaniu, o ktérym mowa w art.
19d ust. 2 (przy wygasnieciu lub rozwigzaniu umowy, jezeli najemca dobrowolnie nie
oprdznit lokalu);

2. b) wskazanie przez najemce innego lokalu, w ktérym bedzie mdgt zamieszkac
w przypadku wykonania egzekucji obowigzku opréznienia lokalu;

3. ¢) oswiadczenie wtasciciela lokalu lub osoby posiadajacej tytut prawny do lokalu,

o ktérym mowa w pkt. 2 lub ust. 3, o wyrazeniu zgody na zamieszkanie najemcy i 0s6b
z nim zamieszkujgcych w lokalu wskazanym w oswiadczeniu; na zadanie
wynajmujgcego zatacza sie oswiadczenie z podpisem notarialnie poswiadczonym.

Warunkiem skorzystania z tej regulacji jest zgtoszenie zawarcia umowy najmu
okazjonalnego lokalu naczelnikowi urzedu skarbowego wtasciwemu ze wzgledu na miejsce
zamieszkania witasciciela, w terminie 14 dni od dnia rozpoczecia najmu.



W umowie najmu okazjonalnego mozemy rowniez okresli¢ wysokos¢ kaucji
zabezpieczajgcej, jakg wptaci na nasze konto najemca. Ma to na celu pokrycie naleznosci
z tytutu najmu lokalu przystugujgcych witascicielowi w dniu opréznienia lokalu oraz
ewentualnych kosztéw egzekucji w przypadku obowigzku opréznienia lokalu. Nalezy
pamietad, ze kaucja nie moze przekracza¢ 12-krotnosci miesiecznego czynszu za dany
lokal, obliczonego wedtug stawki czynszu obowigzujgcej w dniu zawarcia umowy najmu
okazjonalnego lokalu.

Krok numer 4
Protokot zdawczo-odbiorczy

Przekazujgc najemcy klucze do mieszkania pamietajmy tez o sporzadzeniu protokotu
zdawczo-odbiorczego, w ktérym opiszemy stan techniczny lokalu, jego wyposazenie oraz
stany licznikéw energii elektrycznej, gazu, wody zimnej i cieptej. Utatwi to nam rozliczenie
sie z najemca w chwili opuszczania przez niego lokalu i pozwoli tez sprawdzi¢, w jakim
stanie go oddaje.

Krok numer 5
Monitoring najmu i ptatnosci

Zaktadamy, ze trafimy na fajnego i przyzwoitego najemce, ale jednak dla wtasnego dobra
i spokoju powinnismy interesowac sie, co dzieje sie w wynajmowanym mieszkaniu, m.in.
monitorowac ptatnosci nie tylko czynszu najmu, ale i innych optat, zwigzanych

z korzystaniem z lokalu.

Na koniec ostatnia rada:

Wynajem mieszkania nie jest skomplikowana czynnoscia. Jezeli jednak nie mamy na to
czasu albo nie bardzo wiemy, jak to dobrze zrobi¢ proponuje skorzystac z ustug
profesjonalnego biura obrotu nieruchomosciami, ktére kompleksowo przygotuje

| przeprowadzi taka transakcje.
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