CHECKLISTA WERYFIKACJI NAJEMCY

15 punktow kontrolnych przed podpisaniem umowy najmu — dla wiasciciela mieszkania

ETAP 1 — PIERWSZY KONTAKT I PREZENTACJA

O Zapytaj, kto bedzie mieszkal w lokalu (liczba oso6b, dzieci, zwierzeta) i na jak diugo.

Rozbieznosé¢ miedzy deklaracjg a stanem faktycznym po wprowadzeniu to najczestszy problem najmu.
O Zapytaj o zrédlo i stabilno$é dochodu: umowa o prace / B2B / zlecenie, od kiedy, w jakiej branzy.
Nie chodzi o kwote ,,na papierze", tylko o cigglos¢ — 3 miesigce stazu u nowego pracodawcy to co innego niz 5 lat.

[0 Zapytaj, dlaczego zmienia mieszKkanie i popro$ o kontakt do poprzedniego wynajmujacego.

Telefon do poprzedniego wlasciciela to najtansza weryfikacja swiata. Odmowa podania kontaktu = sygnat ostrzegawczy.

O Obserwuj punktualnos$¢ i komunikacje juz na etapie umawiania prezentacji.

Kandydat, ktory 3 razy przektada oglgdanie, bedzie tak samo ,, przektadat" przelewy.

ETAP 2 — DOKUMENTY I OSWIADCZENIA

O Sprawdz dowéd osobisty przy podpisaniu umowy — dane musza zgadzac¢ si¢ z umowa co do litery.

Spisz serig i numer. Umowa z osobg o niezweryfikowanej tozsamosci jest prawie niemozliwa do wyegzekwowania.
O Popro$ o zaswiadczenie o zatrudnieniu i dochodach (lub wyciag z konta z 3 mies. dla B2B).

Zdrowa proporcja: czynsz nie powinien przekraczac¢ 40% miesigcznego dochodu netto najemcy.

[0 Odbierz pisemne o$wiadczenie o braku wpisow w rejestrach dluznikow (BIK, KRD, ERIF, BIG
InfoMonitor).

Jako osoba prywatna nie sprawdzisz najemcy w BIK — ale jego pisemne oswiadczenie ma wage: ktamstwo w oswiadczeniu to

mocny argument w sporze.

[0 Przy studentach / mlodych najemcach rozwaz poreczenie rodzica (umowa porgczenia do umowy najmu).

Poreczyciel z dochodem zmienia catkowicie pozycje negocjacyjng przy ewentualnej zaleglosci.

ETAP 3 — UMOWA 1 ZABEZPIECZENIA

O Wybierz wlasciwy typ umowy: najem okazjonalny (os. prywatna, wymaga aktu notarialnego najemcy),
instytucjonalny (dziatalno$¢) lub zwykty z dobrymi klauzulami.
Najem okazjonalny daje szybszq Sciezke eksmisji — ale wymaga dopetnienia formalnosci: oswiadczenie notarialne + wskazanie

lokalu zastepczego + zgloszenie do US w 14 dni.

[0 Pobierz kaucje przed wydaniem kluczy — standard: 1-2x miesi¢czny czynsz, potwierdzona w umowie.

Kaucja wptacona ,,za tydzien" ma tendencje do niewptacenia sie nigdy.

O Wpisz do umowy wszystkie osoby zamieszkujace oraz solidarng odpowiedzialno$¢ przy kilku najemcach.

Solidarna odpowiedzialnos¢ = mozesz zgda¢ catego czynszu od kazdego z osobna, nie po 1/3.

O Wymagaj ubezpieczenia OC w Zyciu prywatnym najemcy (50—100 tys. zt) z kopig polisy w 14 dni.

Zalanie sqsiada z winy najemcy bez jego OC = w praktyce ptaci wlasciciel, a potem latami dochodzi regresu.

ETAP 4 — WYDANIE LOKALU

[0 Sporzadz protokél zdawczo-odbiorczy ze stanami licznikow, lista wyposazenia i stanem pomieszczen.
Bez protokotu spor o kaucje to stowo przeciwko stowu — i zwykle przegrywa wiasciciel.

O Wykonaj dokumentacje zdjeciowa (30-60 zdje¢, takze wnetrza szafek i AGD) i wyslij ja najemcy e-mailem.
Wysytka e-mailem tworzy datowany dowaod, ktorego nikt pozniej nie podwazy.

O Ustal na pismie zasady kontaktu i platno$ci: numer rachunku, termin, e-mail do rozliczen.



Jasne zasady od pierwszego dnia to mniej ,,zapomniatem" w trzecim miesigcu.

Czerwone flagi — nie podpisuj, jesli: kandydat chce wprowadzi¢ si¢ ,,0d zaraz, dzi§" i ptaci tylko gotowka z reki -
odmawia okazania dowodu lub podania poprzedniego wynajmujacego - naciska na pomini¢cie kaucji albo protokotu -

historia najmu ,,urywa si¢" i nie da si¢ jej potwierdzi¢ - inne osoby ,,tylko czasem bedg nocowac".

Bezptatna checklista przygotowana przez Lukasza Ziemianskiego — agenta nieruchomosci i konsultanta inwestycyjnego (Rzeszow /
Podkarpacie). Wigcej wzordow, kalkulatorow i poradnikow: lukaszziemianski.pl/do-pobrania - tel. 724 570 091. Nie chcesz sam
weryfikowac¢ najemcoéw? W pelnym zarzadzaniu najmem robi¢ to za Ciebie — od 599 zl/mies: lukaszziemianski.pl/zarzadzanie-najmem.
Material informacyjny — nie stanowi porady prawne;j.



