Czeklista przy umowie najmu

Zawierasz umowe najmu. To jest lista potencjalnie spornych kwestii, ktére powinny by¢ w tej
umowie rozstrzygniete. Przejdz przez nie po kolei i zobacz, czy umowa jednoznacznie je
reguluje. Czekliste mozna pokazac¢ drugiej stronie umowy, zeby mieé¢ pewnos¢, ze obie
strony sg zgodne.

Okreslenie stron

O

O

(]

(]

O

Czy obie strony sg jednoznacznie opisane? powinno by¢ imie i nazwisko, PESEL
(lepiej PESEL niz numer dowodu osobistego) oraz adres do doreczen

Czy Twoj adres do doreczen jest taki, gdzie faktycznie nie przegapisz listu
poleconego? jesli zawierasz umowe na diuzszy czas, to mozesz wpisaé, ze na czas
trwania umowy doreczenia majg byé pod adresem najmu, a poza tym pod jakim$
innym (w razie roszczenh po wyprowadzce nie chcesz, zeby korespondencija
przychodzita do mieszkania, gdzie juz Cie nie ma)

Czy sg podane nr telefondéw i adresy e-mail do kontaktu? (nie chcesz pisa¢ w kazdej
sprawie listu poleconego)

Czy wiesz z kim zawierasz umowe? (pod umowg powinna sie podpisac ta osoba, z
ktérg miatas stycznosc¢ i negocjowatas; dobrze jest zobaczy¢ osobe, z ktérg
zawierasz umowe, a nie ze ustalen dokonuje posrednik, ktory przynosi juz podpisang
umowe - w takim przypadku lepiej zeby byt petnomocnikiem)

Jesli dziata petnomocnik: czy do umowy zatagczony jest oryginat petnomocnictwa?
(mozna zawiera¢ umowe z petnomocnikiem, ale w takim razie konieczne jest
pisemne petnomocnictwo, a nie kserokopia; w umowie powinno by¢ opisane kto jest
petnomocnikiem i podane dane zaréwno wynajmujgcego, jak i petnomocnika)

Tytut prawny do lokalu

O

O
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Czy z umowy wynika, ze wynajmujesz caty samodzielny lokal mieszkalny? (powinno
to by¢ wpisane wprost)

Jesli wynajmujesz co$ innego niz caty lokal mieszkalny: czy masz $wiadomos¢ ryzyk
z tym zwigzanych? (np. lokal uzytkowy czyli tzw. apartament inwestycyjny; poko;
hotelowy; czes¢ lokalu mieszkalnego; czes¢ budynku, ktéra nie jest wyodrebniona
jako lokal)

Kto jest wtascicielem lokalu i czy to ta sama osoba, z ktorg zawierasz umowe?
(mozna zawrze¢ umowe najmu nawet z osoba, ktdra nie ma zadnego tytutu
prawnego do lokalu, ale wigze sie to z ryzykiem, ktérego warto by¢ swiadomym; np.
czeste jest podnajmowanie lokali socjalnych, wynajmowanie przez jednego
wspotwtasciciela z pominieciem innych, “cichy” podnajem itd. dla podnajemcy to jest
legalne, ale wigze sie z ryzykiem nieoczekiwanego zakonczenia najmu)

Jaki jest nr ksiegi wieczystej mieszkania, a jesli jej nie ma: czy mozesz zobaczy¢ inny
tytut prawny? (np. akt notarialny nabycia albo zaswiadczenie ze spotdzielni o
przystugiwaniu spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu)



[J Jesli wtasciciele i wynajmujgcy to nie sg w 100% te same osoby: czy umowa
wyjasnia te kwestie? (np. jeden z matzonkéw-wspotwiascicieli wynajmuje
samodzielnie; mieszkanie jest na babcie, ale nie ma jeszcze po$wiadczenia
dziedziczenia; kto$ z rodziny uzyczyt mieszkanie wynajmujgcemu i zgodzit sie, zeby
czerpat z niego pozytki)

Przynaleznosci lokalu

[J Jesli do mieszkania co$ przynalezy (piwnica, miejsce postojowe, prawo wstepu do
czesci wspolnych nieruchomosci typu wozkownia, rowerownia, a niekiedy nawet
sitownia czy basen): czy te rzeczy sg jednoznacznie opisane w umowie i wskazane
jest wprost, ze mozesz z nich korzystac?

[J Jesli nie potrzebujesz piwnicy: zapytaj o jej wykreslenie z umowy (jak jg wynajmiesz,
to musisz jej pilnowac np. zeby sasiedzi jej sobie nie zajeli czy zeby sie myszy nie
zalegty)

Dostep do lokalu

[J Czy umowa okresla kto ma klucze do mieszkania poza Tobg? (wynajmujgcy ma
prawo mie¢ klucze, ale dobrze doprecyzowag, czy nie ma ich np. pot jego rodziny i
czy wszyscy z kluczami wiedzg, ze mieszkanie jest wynajete)

[ Czy zamki zostaty zmienione po poprzednim najemcy? (poprzedni najemca mogt
dorobi¢ klucze; prawo nie wymaga zmiany zamkoéw, ale jesli wynajmujacy tego nie
zrobit, to dobrze to wprost wpisaé, bo to moze wptywaé np. na przyznanie
odszkodowania z ubezpieczenia)

[J Jak czesto wynajmujgcy moze przeprowadzac inspekcje lokalu i w jaki sposéb ma o
tym uprzedzi¢? (np. nie czesciej niz 2 razy w roku, musi uprzedzi¢ 2 tygodnie
wczesniej i uzgodnié termin)

Czynsz i optaty do wspdlnoty/spétdzielni

[J Czy czynsz nalezny dla wynajmujgcego jest jednoznacznie okreslony? (powinna byé
po prostu jedna kwota, nie obchodzg Cie kalkulacje z metra kwadratowego, kursu
euro czy czegokolwiek innego; wynajmujgcy moze sobie to kalkulowac jak chce, ale
na umowie ma by¢ konkretna kwota, bez stowa “netto”, chyba ze zawierasz najem w
ramach swojej dziatalno$ci)

[ Czy optaty do wspdlinoty/spotdzielni sg jednoznacznie okreslone? (typowo te dwa
sktadniki czynszu sie rozbija, bo to korzystne podatkowo dla wynajmujgcego: osobno
jest czynsz, czyli jego zarobek, a osobno optaty na fundusz
remontowy/eksploatacyjny do wspélnoty/spétdzielni, co mylgco tez bywa nazywane
czynszem)

[J Czy zasady ewentualnej waloryzacji / podnoszenia czynszu przez wynajmujgcego sg
jednoznaczne? W tym od kiedy wchodzg w zycie? (wysokos¢ inflacji jest
publikowana z opdznieniem, stad cze$¢ wynajmujgcych prébuje podwyzki
waloryzacyjne stosowac¢ z wyréwnaniem “wstecz”; prawidtowo powinno by¢ tak, ze



nowa stawka wchodzi dopiero od momentu zawiadomienia o niej; ustawa reguluje
dopuszczalny zakres podnoszenia czynszu)

[J Czy zasady podnoszenia optat do wspdlnoty/spotdzielni sg jasne? (czesto wspdinoty
zawiadamiajg o podwyzkach z dnia na dzien, co jesli wynajmujgcy poinformuje Cie z
opoznieniem?)

[J Czy termin ptatnosci (pamietaj! liczy sie data wptywu!) i sposob ptatnosci (najlepie;:
nr konta) sg jednoznacznie okreslone?

[J Czy mozna do umowy wpisa¢ zakaz cesji wierzytelnosci? (to jest wygodne dla
najemcy, ze ptaci za najem konkretnemu wynajmujgcemu wprost z umowy; niestety
w ramach optymalizacji podatkowych, uciekania przed komornikiem lub po prostu
bycia ofiarg naciggaczy wynajmujacy niekiedy dokonujg cesji roszczeh z najmu na
rézne fundusze, co powoduje problemy dla najemcéw, bo nie jest jasne, komu tak
wiasciwie nalezy ptacié, kto ma prawo podnosi¢ czynsz itd. dlatego zakaz ces;ji jest
dobry)

[J Czy wynajmujgcy upowaznit Cie do kontaktow ze wspolnota/spotdzielnig? (takie
upowaznienie to dobry pomyst, bo np. mozesz samodzielnie odebraé¢ nowy klucz do
klatki schodowej czy zgtosi¢ reklamacje co do rozliczenia ogrzewania)

Media

[J Czy z umowy wynika jak rozliczane sg $mieci, woda i ciepto? (typowo te koszty
rozlicza wspolnota/spotdzielnia i sg uwzglednione w optatach tzw. czynszowych, ale
najlepiej, zeby to byto wpisane w umowe)

[J Czy umowy na prad / gaz sg zawarte na wynajmujgcego czy mozesz je zawrze¢ na
siebie? (oba warianty majg plusy i minusy)

[J Czy umowa zobowigzuje wynajmujgcego do pokazywania Ci faktur za media, ktorych
koszty przerzuca na Ciebie?

[J Czy sama masz sprawdzac¢ faktury u dostawcéw mediow, czy wynajmujacy da Ci
znac?

[J Czy mozesz zawrze¢ umowe o state tgcze internetowe / kablowke?

[J Jak i do kiedy bedg rozliczone niedoptaty / nadptaty optat za media? (typowo ciepto
jest rozliczane po zakonczeniu sezonu grzewczego, woda jest rozliczana raz do
roku, prad jest rozliczany kwartalnie; za kazde z nich mozna mie¢ nadptate albo
niedopfate, co wynika tez z prognoz i tego, jak poprzedni najemcy korzystali z lokalu)

[J Czy w umowie jest jednoznacznie wskazane, co jest zrodtem ciepta dla mieszkania?
(grzanie prgdem jest drogie; chcesz unikng¢ sytuacji, gdzie w umowie masz wpisane,
ze ogrzewanie to np. “kociot gazowy i grzejniki na prad”, bo moze sie okazag, ze
kociot jest, ale wiecznie zepsuty, a wynajmujgcy twierdzi, ze przeciez mozesz grzac
prgdem, czy, co gorsza, piecem kaflowym)

[J Czy wynajmujgcy upowaznit Cie do kontaktéw z dostawcami mediow? (jesli umowy
$g ha wynajmujgcego to jemu moze sie nie chcie¢ robi¢ reklamaciji za btednie
policzone optaty, bo jemu jest wszystko jedno, bo to Ty ptacisz)



Meldunek i rejestracja

[J Czy w umowie wprost jest wpisana zgoda na zameldowanie sie? (meldunek nic nie

zmienia jesli chodzi o eksmisje, wiec wynajmujgcy nie powinien sie mu sprzeciwiag;
zameldowanie umozliwia natomiast np. uzyskanie karty mieszkanca, abonamentu
parkingowego, wiec ma sens dla najemcy)

[J Jesli prowadzisz dziatalno$¢ gospodarcza: czy jest zgoda na jej rejestracje w

mieszkaniu? (z tym sie wigzg potencjalne niewielkie ryzyka dla wynajmujgcego, ale
niekiedy da sie uzyskaé takg zgode; warto to ustali¢ juz przy zawieraniu umowy)

Wyposazenie lokalu
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Czy w umowe wpisane jest wprost wyposazenie mieszkania, ktére ma zapewni¢
wynajmujgcy? (samo wpisanie w protokot zdawczo-odbiorczy nie wystarcza; jesli
wynajmujesz mieszkanie z pralka, klimg i lodéwka, to te elementy muszg by¢
wpisane w umowe jako cos, co jest przedmiotem najmu, bo inaczej w razie ich awarii
wynajmujgcy nie bedzie musiat kupi¢ nowych)

Czy w umowe wpisane jest wprost objete najmem umeblowanie? (tak samo jak z
urzgdzeniami - to ze przy wprowadzeniu sie w mieszkaniu byty 3 szafy i 2 t6zka nie
oznacza, ze wynajmujgcy nie moze ich zabrac, jesli nie ma ich w umowie jako
przedmiot najmu)

Czy w umowie sg rzeczy, ktore nie wystepujg w mieszkaniu? (jesli w mieszkaniu nie
ma pralki, to w umowie nie powinno by¢ o niej mowy, chyba Ze jako “wynajmujgcy w
ciggu 2 tygodni od podpisania umowy zapewni pralke”)

Kto odpowiada za naprawy rzeczy, ktore przestaly dziataé/staty sie nieuzyteczne w
wyniku zwyktego zuzycia albo wypadkéw losowych? (to powinien by¢ wynajmujacy,
ale lepiej to wpisac wprost, zeby nie byto watpliwosci)

Czy uzgodnione zmiany w wyposazeniu sg wpisane w umowe? (jesli wynajmujacy
obiecat, ze kupi nowg wersalke - powinno to by¢ w umowie z okresleniem terminu i
rodzaju wersalki; jesli obiecat, ze zabierze starg szafe - powinno by¢ w umowie; jesli
uzgodniliscie, ze Ty przywieziesz swoje 16zko, a stare wyrzucisz - tez powinno by¢ w
umowie; jesli wynajmujgcy sie zgadza na przemalowanie pokoju na inny kolor -
wpisac¢ zgode w umowe)

Jesli bedziesz robi¢ naktady na lokal, to czy umowa reguluje, ze bedziesz mie¢ za to
obnizke czynszu albo bedziesz mogta je zabra¢ na koniec najmu? (np. zamontujesz
nowe zaluzje; zrobisz na swoj koszt mebel w zabudowie; zamontujesz klime itp.
lepiej sie rozliczy¢ pienieznie i lepiej z géry ustali¢ za ile)

Korzystanie z lokalu
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Czy w lokalu mozesz mie¢ zwierzeta? jesli tak, to niech to bedzie w umowie

Czy w lokalu mozesz pali¢? A czy na balkonie mozna pali¢? (lepiej mie¢ jasno$¢ co
do tego, zeby potem wynajmujgcy nie oczekiwat wymiany zaston)

Jesli zamierzasz mieszkac z kims: czy jest to ujawnione w umowie? (najwiekszym
zagrozeniem dla wynajmujgcego jest to, ze w jego lokalu zamieszka osoba, ktorej
danych on nie zna, bo pozbycie sie takiej osoby jest bardzo trudne; dlatego



ujawnienie wszystkich mieszkajgcych w lokalu jest tak naprawde w interesie
wynajmujgcego; jest tez w interesie najemcy, bo chroni przed zarzutem
nieujawnionego podnajmu; oczywiscie nie trzeba ujawniaé gosci, ktérzy spedzg w
lokalu incydentalnie kilka nocy)

[J Jesli jest mozliwosé, ze bedg dtugie przerwy w zamieszkiwaniu w lokalu: czy to
ujawniono w umowie? (przerwy w zamieszkiwaniu dtuzsze niz ok. miesigc powodujg
potencjalne problemy z odpowiedzialnoscig za pilnowanie mieszkania; jesli jest
mozliwos¢, ze np. cate wakacje bedziesz poza mieszkaniem, to dobrze to ujawni¢ w
umowie, bo wtedy wynajmujacy jest swiadomy, ze mieszkanie stoi puste)

[J Jesli umowa przywotuje regulaminy porzgdkowe wspolnoty/spétdzielni - czy je
znasz? (jesli umowa zobowigzuje Cie do stosowania sie do jakiegos$ regulaminu, to
powinnas méc sie z nim zapoznac przed podpisaniem)

Ubezpieczenie

[J Czy wynajmujgcy ubezpieczyt lokal, a jesli tak, to jak wyglada zgtaszanie szkod?
(ubezpieczyciele czesto majg krotkie terminy, jesli wynajmujacy oczekuje Twojego
szybkiego dziatania to niech to bedzie w umowie)

[J Jesli Ty masz ubezpieczenie OC w zyciu prywatnym albo ubezpieczenie najemcy -
czy jest o tym informacja w umowie? (tylko nie wpisuj, ze sie zobowigzujesz mie¢
takie ubezpieczenie, jesli nie zamierzasz tego robi¢, zeby sobie nie dotozy¢
obowigzkow)

Kaucja

[J Czy umowa jasno okresla co moze by¢ potrgcone z kaucji?

[J Czy umowa okresla jednoznacznie termin zwrotu kaucji?

[J Czy umowa okresla obowigzek uzupetnienia kaucji w trakcie najmu, jesli zostanie
ona zuzyta?

[CJ Czy jest okreslona procedura wg ktérej mozesz najpierw samodzielnie naprawic¢ ew.
szkody zanim wynajmujacy pokryje je z kauc;ji?

Zasady rozwigzania umowy

[ Czy zasady rozwigzania umowy przez wynajmujgcego sg jasne?

[J Czy zasady rozwigzania umowy przez wynajmujgcego sg zgodne z przepisami?

[J Czy masz mozliwo$¢ rozwigzania umowy w przypadkach, ktérych potrzebujesz?
(jesli umowa jest na czas nieokreslony, to zobacz czy pasuje Ci okres
wypowiedzenia; jesli jest na czas okreslony, a wynegocjowata$ mozliwosé
wypowiedzenia przed czasem, np. pod warunkiem znalezienia innej osoby na swoje
miejsce - koniecznie to musi by¢ wpisane do umowy, nie nalezy tego ustala¢ “na
gebe”)

[J Czy obowigzki najemcy przy zwrocie lokalu sg jednoznacznie okreslone i czy sg
zgodne z przepisami? (to temat na osobny poradnik; przepisy méwig, Ze najemca ma
odmalowac¢ $ciany, ale o tym nie wszyscy wynajmujacy wiedzg, wiec tu trzeba
delikatnie negocjowac, zeby wynajmujgcego za bardzo nie uswiadomic)



Masz pytania lub potrzebujesz wsparcia?

Skontaktuj sie z nami! Jestesmy tu, aby poméc w kwestiach zwigzanych z najmem,

udzieli¢ porad i wspélnie pracowaé nad poprawa standardéw rynku.

E-mail: zarzad@najemcy.org

Nasza dziatalnos¢ utrzymuje sie dzieki skladkom i darowiznom.

Zachecamy do wsparcia naszych dziatan!

Nr konta : 39 1160 2202 0000 0006 4722 2708
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