ME C EN AS BIZNESU Bezpieczny najem — Twoja osobista checklista

MATERIAL EDUKACYJNY OD RADCY PRAWNEGO

Bezpieczny najem:
Twoja osobista checklista

12 rzeczy, ktore musisz sprawdzic¢, zanim wpuscisz lokatora.

Stowo od radcy prawnego

Odhaczaj kolejne punkty podczas przygotowywania umowy. Im wigcej z nich zabezpieczysz, tym mniej
miejsca zostawiasz na kosztowne niespodzianki i niepotrzebny stres.

a Zweryfikuj najemce O
Popros o dowdd osobisty i doktadnie porownaj wpisane tam dane z tymi, ktére umieszczasz w
umowie. Popros tez o potwierdzenie dochodéw — przy dtuzszym najmie masz petne prawo poprosic
o dokument potwierdzajgcy dochody przed podpisaniem umowy. To nie brak zaufania, a standard
dbajgcego o swoje interesy wtasciciela.

e Wybierz wtasciwy typ najmu O
Swiadomie zdecyduj, na jakich zasadach chcesz wynajaé swoje mieszkanie — to pierwsza i
najwazniejsza decyzja, ktora realnie wptywa na Twoje bezpieczenstwo. Masz trzy drogi. Najem
zwykty: najprostszy w przygotowaniu, ale daje Ci najstabszg ochrone prawna. Najem okazjonalny:
wymaga wizyty najemcy u notariusza i zgtoszenia umowy do urzedu skarbowego w ciaggu 14 dni —
dopiero po dopetnieniu obu formalnosci otwiera uproszczong sciezke opréznienia lokalu, gdyby cos
poszto nie tak. Brak zgtoszenia sprawia, ze akt notarialny przestaje dziata¢. Najem instytucjonalny:
rozwigzanie stworzone dla 0sob wynajmujgcych mieszkania w ramach firmy.

e Kaucja — zabezpiecz swoj fundusz awaryjny O
Jasno okresl w umowie wysokos$¢ kaucji, termin jej wptaty oraz przejrzyste zasady jej rozliczania,
potrgcen i zwrotu. Przy najmie zwyktym kaucja moze wynosi¢ maksymalnie 12-krotnosc¢ czynszu,
cho¢ w rynkowej praktyce standardem jest rownowartosc¢ 1 do 3 miesiecy. Pamietaj, ze to wtasnie
spory o kaucje sg najczestszym powodem kiétni przy rozstaniu z lokatorem.

0 Czynsz i media — kto, za co i ile ptaci? O
Precyzyjnie rozdziel w umowie kwote czynszu (Twoj zarobek), optaty administracyjne oraz rachunki
za media. Wpisz jasno, ktore optaty rozliczasz ryczattowo, a ktére wedtug realnego zuzycia z
licznikéw. Opcja ,wszystko w cenie” bywa finansowg putapka przy lokatorze, ktory nie oszczedza
wody ani ogrzewania.

e Zabezpiecz sig przed inflacjg (zasady podwyzek) O
Okresl w umowie jasny mechanizm oraz termin pierwszej waloryzacji czynszu. Bez takiego zapisu
podniesienie czynszu w trakcie trwania umowy moze okazac¢ sie niezwykle trudne lub wrecz
niemozliwe.
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Q Protokot zdawczo-odbiorczy — zréb zdjecia!l d
Spisz doktadne stany wszystkich licznikéw, szczegdtowo opisz wyposazenie mieszkania i kazda,
nawet najmniejszg usterke. Koniecznie zréb zdjecia z widoczng data. Bez protokotu, w momencie
wyprowadzki najemcy, ustalenie kto zniszczyt sprzet to klasyczne ,stowo przeciwko stowu”.

ﬂ Zwierzeta, podnajem i liczba gosci O
Zapisz w umowie jasne granice dotyczace trzymania zwierzat, zakazu podnajmu czy maksymalnej
liczby lokatoréw. Jesli czegos nie chcesz w swoim mieszkaniu, musisz to wyraznie zastrzec. Prawo
domyslinie daje najemcy wigcej swobody, niz Ci sie wydaje.

@ Podstawy wypowiedzenia umowy O
Sprawdz, czy Twoja umowa przewiduje konkretne sytuacje, w ktérych mozesz jg rozwigzac. Prawo
bardzo silnie chroni lokatoréw — wypowiedzenie najmu mieszkania jest mozliwe wytgcznie w
przypadkach scisle okreslonych w przepisach. Upewnij sig, ze masz w reku realne narzedzia na
wypadek kryzysowych sytuacji.

@ Najem okazjonalny — zadbaj o komplet zatagcznikow O
Dotacz do umowy o$wiadczenie najemcy o poddaniu sie egzekucji (sporzadzone u notariusza),
wskazanie lokalu zastepczego oraz pisemng zgode wtasciciela tamtej nieruchomosci. Bez tego
kompletu dokumentéw tracisz cate dobrodziejstwo i ochrone, jaka daje ten tryb.

@ Zgtoszenie umowy do urzedu skarbowego O
Jesli wybrates najem okazjonalny, zgto$ zawarcie umowy naczelnikowi wtasciwego urzedu
skarbowego. Masz na to doktadnie 14 dni od dnia rozpoczecia najmu. Jesli przegapisz ten termin,
Twoja bezpieczna umowa okazjonalna automatycznie zacznie dziatac jak najem zwykty.

m Dane kontaktowe i doreczenia — koniec z unikaniem pism O
Wpisz do umowy aktualne numery telefonow, adresy e-mail oraz fizyczne adresy do korespondencji
dla obu stron. Gdy pojawi sie problem, wymodwka ,nie odbieram telefonu” nie moze blokowac
wysytanych przez Ciebie pism czy wezwan.

@ Podpisy i parafki — kropka nad ,,i"” (]
Zadbaj o to, aby na umowie znalazty sig czytelne podpisy obu stron, a kazda strona dokumentu
zostata opatrzona parafkami. Przygotuj po jednym egzemplarzu dla kazdej ze stron.

Wolisz nie zgadywa¢, czy Twoja umowa Cig ochroni?

Nie musisz pisa¢ umowy samodzielnie ani ryzykowac kosztownych btedéw. Przygotowatem dla Ciebie
gotowe, przetestowane w mojej codziennej praktyce wzory wszystkich trzech rodzajéow uméw najmu.
W pakiecie otrzymasz kompletng instrukcje krok po kroku, bezpieczny protokét oraz wzory
wypowiedzenia: mecenasbiznesu.com/sklep/umowy-najmu

Informacja prawna: ta checklista ma wytgcznie charakter edukacyjny i nie stanowi porady prawnej. Kazdy najem ma swoja specyfike
— w nietypowych sytuacjach warto skonsultowa¢ umowe indywidualnie. Stan prawny: lipiec 2026 r. © Kancelaria Radcy Prawnego
Mateusz Dysiewicz.
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