NAJEMCA CZY
- PRZYSZLY
: PROBLEM?

Jak ocenic, komu
wynajac mieszkanie, a
komu odmowic aby
uniknac zlego najemcy?
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Zanim przejdziemy dalej

Jezeli trafiasz na moje materiaty po raz pierwszy, pozwol, ze krétko sie
przedstawie. Mam na imie Ewelina i od 9 lat zajmuje sie¢ wynajmem
mieszkan. Nie od strony teorii, szkolen czy pojedynczych transakcji, ale
codziennej praktyki.

Do chwili pisania tego poradnika miatam 598 najemcow. Zanim jednak
podpisywatam z nimi umowy, przeprowadzitam tgcznie kilka tysiecy
rozmow z osobami zainteresowanymi wynajeciem mieszkan i podjetam
kilka tysiecy decyzji dotyczagcych tego, czy kontynuowac proces, czy
zakonczyc¢ go juz na etapie rozmowy telefonicznej lub spotkania.

Przez ten czas podejmowatam tysigce
decyzji dotyczacych tego, komu
wynajgc mieszkanie, a komu
odmowic. Kazda z nich wigzata sie z
ryzykiem i mogta kosztowa¢ mnie
tysigce ztotych, jesli okazataby sie
btedna. Wiekszos$¢ z tych decyzji byta
trafna, a czes¢ okazata sie kosztowng
lekcjg. To wiasnie z tych btedow
powstat proces, ktéry opisuje w tym
poradniku.

Od wielu lat sama podejmuje decyzje
o tym, komu wynajg¢ mieszkanie. Nie
jestem posrednikiem, ktory pokazuje
mieszkanie i znika po podpisaniu
umowy. To wtasnie dlatego od

poczgtku musiatam nauczyc¢ sie
ograniczac ryzyko jeszcze przed
podpisaniem umowy.



Jezeli popetnie btad przy wyborze najemcy, to ja ponosze jego
konsekwencje. Ponosze koszty pustostandéw, zalegtosci w
ptatnosciach, zniszczen mieszkan czy innych probleméw zwigzanych
Z najmem.

Kazda btedna decyzja kosztuje mnie realne pienigdze, czas i
miesigce rozwigzywania problemodw, ktorych czesto mozna byto
unikngc¢ juz na etapie wyboru najemcy.

Dlatego przez lata nauczytam sie zwracac¢ uwage nie tylko na
zachowanie kandydatow, ale przede wszystkim na to, ktore
informacje rzeczywiscie pomagajg podjgc dobrg decyzje, a ktére
tylko sprawiajg wrazenie waznych.

W tym poradniku pokaze Ci, jak podejmowac decyzje o wynajeciu
mieszkania na podstawie faktow, a nie pierwszego wrazenia czy
intuicji. Dzieki temu znacznie ograniczysz ryzyko wpuszczenia do
mieszkania niewtasciwej osoby. Nie bedziesz zgadywac, komu
wynajg¢ mieszkanie. Bedziesz podejmowac decyzje w oparciu o

konkretny proces, ktéry przez lata wypracowatam w praktyce.




Wstep

Jak pisatam w bezptatnym poradniku ,8 sytuaciji, po ktorych rezygnuje

Z wWynajecia mieszkania kandydatowi”, ograniczanie ryzyka problemow

Z hajemcami nie zaczyna sie od umowy. Zaczyna si€ znacznie
wczesniej.

Pierwszym etapem jest zwracanie uwagi ha sygnaty ostrzegawcze,
ktére pozwalajg odrzuci¢ czesc¢ kandydatow jeszcze zanim
rozpoczniesz wtasciwg weryfikacje.

Czesto juz podczas pierwszego kontaktu, rozmowy R
telefonicznej czy oglgdania mieszkania mozna \
zauwazyc¢ zachowania, ktére powinny zapali¢ \
czerwong lampke. Jest to jednak dopiero pierwszy :
etap catego procesu.

Mozemy go poréwnac¢ do wstepnej rozmowy
kwalifikacyjnej podczas rekrutacji pracownika.

Jezeli kandydat juz na pierwszej rozmowie spdznia i \Fﬁ_
sie, nie odpowiada na pytania, unika odpowiedzi lub -

zachowuje sie w sposob budzacy watpliwosci, - ‘l -ﬂ-ﬂﬁﬁ

najczesciej nie przechodzi do kolejnego etapu
rekrutacji.

Jezeli jednak zrobi dobre pierwsze wrazenie,
pracodawca nie zatrudnia go od razu. Sprawdza
jego doswiadczenie, kwalifikacje, referencje i
dopiero na tej podstawie podejmuje decyzje. ‘&'7'

Dokfadnie tak samo wyglgda to przy wynajmie 4?"/’/
mieszkania. Roznica polega na tym, ze w przypadku

wynajmu to Ty ponosisz konsekwencje btednej

decyzji. Dlatego warto poswieci¢ wigcej czasu ha

wybor najemcy niz pdzniej przez wiele miesiecy /

rozwigzywac problemy.


https://wiedza.stabilnywynajem.pl/bezplatny_ebook
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Sygnaty ostrzegawcze pozwalajg odrzuci¢ czes¢ kandydatow juz na
poczatku.

Nie oznacza to jednak, ze kazdej osobie, ktéra nie wzbudzita haszych
watpliwosci, warto od razu przekazac klucze do mieszkania.

Dlatego kolejnym krokiem jest weryfikacja.

Jezeli jeszcze nie czytate$S mojego bezptatnego poradnika, mozesz pobrac

go tutaj. Dzieki temu poznasz sygnaty ostrzegawcze, ktére pozwalajg
odrzucic¢ czesc¢ kandydatow jeszcze przed rozpoczeciem witasciwej
weryfikacji i podpisaniem umowy.

W tym poradniku pokaze Ci nie tylko, jak weryfikowac kandydatow na
najemcow, ale przede wszystkim jak interpretowac zebrane informacje i na
ich podstawie podejmowac swiadome decyzje o wynajeciu mieszkania.

Celem tego poradnika jest nauczenie Cig, jak na podstawie zebranych
informacji oceni¢ poziom ryzyka i Swiadomie zdecydowac, komu wynajgc
mieszkanie, a komu odmowic. Po przejsciu catego procesu nie bedziesz
zgadywac, komu wynajg¢ mieszkanie. Bedziesz wiedzieé, na jakiej
podstawie podjates te decyzje.

Sama weryfikacja nie chroni przed problemami, jesli nie potrafisz wiasciwie
oceni¢ zebranych informacji. Tak samo jak nie chroni przed nimi sama

dobra umowa.
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Przed problematycznym najemcg chronig dopiero wiasciwe decyzje
podjete na podstawie informacji zebranych podczas catego procesu - od
pierwszej rozmowy telefonicznej az po weryfikacje dokumentow.

Po przeczytaniu tego poradnika nie bedziesz miec¢ jedynie listy pytan czy
dokumentow do sprawdzenia. Bedziesz miec¢ gotowy proces
podejmowania decyzji. Bedziesz wiedzie¢, jak interpretowac jego
odpowiedzi, jak oceniac ryzyko zwigzane z najmem oraz kiedy
bezpieczniej odmdowi¢ wynajecia mieszkania.

Celem nie jest zebranie jak najwiekszej liczby dokumentow ani zadanie jak
najwiekszej liczby pytan. Celem jest podjecie wtasciwej decyzji, zanim
przekazesz komus klucze do swojego mieszkania.

W kolejnych rozdziatach pokaze Ci, jak przeprowadzi¢ takg ocene krok po
kroku.



Co zyskasz po przeczytaniu tego
poradnika?

v/ Dowiesz sig, jak oceni¢ ryzyko wynajecia
mieszkania konkretnemu kandydatowi.

v Nauczysz sie zadawac pytania, ktore
pomogg Ci podjg¢ wtasciwg decyzje, a nie
tylko prowadzi¢ rozmowe.

v/ Dowiesz sig, jak wyciggaé wnioski z
odpowiedzi oraz dokumentéw, zamiast tylko je
zbierac.

Vv Zrozumiesz, kiedy lepiej odméwié wynajecia
mieszkania, nawet jesli kandydat wydaje sie
sympatyczny.

v/ Poznasz prosty proces podejmowania
decyzji, dzieki ktbremu przestaniesz
zgadywac, komu wynajg¢ mieszkanie.



Jakie bledy sama popelnialam i
najczesciej widze u innych
wynajmujacych?

Jaki jest najwiekszy btgd witascicieli mieszkan podczas wyboru
najemcy? Brak weryfikacji.

Przez lata wynajmowania mieszkan oraz rozméw z witascicielami
zauwazytam, ze wielu z nich w ogdle nie weryfikuje kandydatow. A
jesli nawet zada kilka pytan, czesto nie wycigga z odpowiedzi zadnych
whnioskow.

Doskonale to rozumiem, bo sama na poczgtku popetniatam doktadnie
te same btedy. Po pierwszych kilku czy kilkunastu najemcach nie do
konca wiedziatam jeszcze, po co zadawac niektore pytania i jak
interpretowac otrzymane odpowiedzi.

Witasnie dlatego stworzytam ten poradnik. Nie po to, zeby dac Ci
gotowa liste pytan do zadania, ale zeby pokazac Ci proces
podejmowania decyzji, ktory wypracowatam przez lata. Dzieki niemu
nauczysz sie oceniac poziom ryzyka na podstawie odpowiedzi
kandydata i wynikow weryfikacji, a nie zgadywac, komu wynajgc¢
mieszkanie.



1. Brak werylikacji

Moze wydawac sie to oczywiste, ale zaskakujgco czesto spotykam
wtascicieli, ktérzy podejmujg decyzje o wynajeciu mieszkania
wytgcznie na podstawie krotkiej rozmowy.

Najczesciej stysze wtedy argumenty typu: ,wydawat sie w
porzgdku”, ,sprawiat dobre wrazenie"”, ,wyglagdat na uczciwego"” albo
,bardzo go polubitam”.

Problem polega na tym, ze nieuczciwi najemcy rzadko przedstawiajg
sie jako osoby problematyczne. | wtasnie dlatego wielu wtascicieli nie
podejmuje swiadomej decyzji. Tak naprawde zgadujg, komu wynajgc
mieszkanie. Gdyby byto inaczej, wiekszos¢ wtascicieli nie miataby z
nimi zadnych problemow.

Brak weryfikacji nie oznacza wigec wytgcznie braku dokumentow.
Oznacza rowniez rezygnacje z zadawania pytan, pomijanie
niewygodnych tematéw i podejmowanie decyzji wytgcznie na
podstawie wtasnych odczuc.

Im wieksza wartos¢ mieszkania i im wieksze konsekwencje moze

miec btedna decyzja, tym mniej sensowne jest wynajmowanie
mieszkania bez wczesniejszej weryfikaciji.




2.Zauflanie pierwszemu wrazeniu

Po kilku tysigcach rozmow pierwsze wrazenie rzeczywiscie zaczyna
mie¢ wieksze znaczenie. Problem polega na tym, ze wiekszosc¢
wtascicieli nie ma za sobg takiego doswiadczenia.

Na poczagtku tatwo pomyli¢ sympatyczng osobe z dobrym najemca.
Tymczasem sg to dwie zupetnie rézne rzeczy.

Dlatego nawet dzi$ nie podejmuje decyzji wytgcznie na podstawie
pierwszego wrazenia. Znacznie wiekszg wage przywigzuje do
odpowiedzi na pytania, syghatow ostrzegawczych i wynikow
weryfikaciji.

3. Rezygnacja z czesci pytan, bo kandydat
wydaje si¢ sympatyczny.

To bardzo czesta putapka.

Kiedy kandydat jest mity, uprzejmy i wzbudza zaufanie, pojawia sie
pokusa, zeby odpusci¢ czesé pytan albo uprosci¢ weryfikacje.

W praktyce wtasnie wtedy najtatwiej przeoczyc¢ informacje, ktére
pdzniej okazujg sie bardzo wazne. Jezeli masz przygotowany proces
weryfikacji, przeprowadz go niezaleznie od tego, czy kandydat
wydaje sie sympatyczny, czy nie.



4. Ignorowanie sygnalow ostrzegawczych,

niespojnych odpowiedzi i wynikow weryfikacji

Przyznam szczerze, ze nawet dzi§ czasami mam
pokuse, zeby zignorowac sygnat ostrzegawczy,
odpowiedz na pytanie, ktora budzi moje watpliwosci,
albo informacje uzyskang podczas weryfikacji i
pomyslec: ,moze przesadzam, moze tym razem
bedzie inaczej".

Po blisko 600 najemcach i kilku tysigcach rozméw z
kandydatami moge powiedzie¢ jedno - kiedy pojawia
sie jeden, a tym bardziej kilka sygnatéw
ostrzegawczych, niepokojgcych odpowiedzi lub
informacji zwiekszajgcych ryzyko, a mimo to decyduje
sie wynajg¢ mieszkanie, bardzo czesto juz krotko po
podpisaniu umowy zaczynam tej decyzji zatowac.

Dlatego wole odmowi¢ wynajecia mieszkania osobie,
ktora by¢ moze okazataby sie dobrym najemca, niz
zignorowac informacje wskazujgce na podwyzszone
ryzyko i wynajg¢ komus, przy kim ryzyko wydaje sie
zbyt duze.




5. Podejmowanie decyzji pod presja czasu

Ten btad popetniatam wielokrotnie, szczegdlnie w
okresach najwigkszego ruchu na rynku najmu. Co
roku musze podpisac kilkadziesigt uméw w ciggu
2-3 miesiecy. Oznacza to koniecznosc¢
wygospodarowania czasu na odbieranie telefondw,
umawianie spotkan, pokazywanie mieszkan,
weryfikacje kandydatow, przygotowywanie

/ dokumentow i podpisywanie umow, a jednoczesnie

zajmowanie sie wszystkimi innymi biezgcymi

obowigzkami. Presja czasu jest wtedy ogromna.

W takich momentach fatwo zaczg¢ myslec: ,ten
kandydat nie spetnia wszystkich moich kryteriow,
ale przeciez nie bedzie tak zle". Niestety z mojego
doswiadczenia wynika, ze wiasnie wtedy
najczesciej podejmowatam btedne decyzje.

Pustostan kosztuje i doskonale o tym wiem. Jednak
problemy z niewtasciwym najemcg bardzo czesto
kosztujg znacznie wiecej niz dodatkowy tydzien
czy nawet miesigc oczekiwania na lepszego
kandydata.

Dlatego dzis, jesli mam istotne watpliwosci
wynikajgce z odpowiedzi na pytania, sygnatow

ostrzegawczych lub przeprowadzonej weryfikacji,
wole poczekac na kolejnego kandydata niz
podejmowac decyzje pod presjg czasu i pozniej jej
zatowac tracgc pienigdze i nerwy.



Kilka bledow, wiekszosc¢ problemow

Oczywiscie nie sg to jedyne btedy, jakie popetniajg wtasciciele
mieszkan podczas wyboru najemcéw. Z mojego doswiadczenia
wynika jednak, ze nalezg do najczestszych i jednoczesnie
najbardziej kosztownych.

Samo wyeliminowanie tych btedow nie wystarczy, aby skutecznie
zweryfikowacé kandydata. Nadal potrzebne sg odpowiednie pytania,
analiza odpowiedzi i sprawdzenie dokumentow.

Dopiero pofgczenie unikania tych bteddw z procesem opisanym w
dalszej czesci poradnika daje najwiekszg szanse na podjecie dobrej
decyzji o wynajeciu mieszkania.



Jak rozpoznac problemy,
zanim kandydat przekroczy
prog mieszkania?

Wiesz juz, na jakie sygnaty ostrzegawcze zwracac
uwage i jakich btedéw unikac. Teraz pora przejsc¢ do
kolejnego etapu, czyli rozmowy z kandydatem.

Jesli szukates juz informacji na temat weryfikacji
najemcow, czesc z tych pytan prawdopodobnie juz
znasz, a by¢ moze nawet zadajesz je kandydatom.

Problem polega jednak na tym, ze sama znajomos$¢
pytan nie wystarczy. Jesli nie wiesz, po co je
zadajesz oraz jakie wnioski wyciggac z otrzymanych
odpowiedzi, nadal nie jeste$ w stanie prawidtowo
oceni¢ kandydata.

Wtasnie dlatego w tym rozdziale nie skupimy sie
wytgcznie na pytaniach. Pokaze Ci, jak interpretowac
odpowiedzi i na ich podstawie oceniac¢ poziom
ryzyka oraz podejmowac swiadome decyzje o
wynajeciu mieszkania.

Pamietaj, ze rozmowa z kandydatem nie powinna

przypominac przestuchania ani wypetniania ankiety.
Zauwazytam, ze osoby zasypywane od poczatku
duzg liczbg pytan czesto zniechecajg sie do
wynajecia mieszkania.



Dlatego czes¢ pytan zadaje jeszcze przez telefon, czes¢ podczas
pokazywania mieszkania, a pozostate dopiero wtedy, gdy kandydat
deklaruje chec¢ wynajecia mieszkania.

Ma to jeszcze jedng wazng zalete - zadajgc czesc¢ pytan juz przez
telefon, oszczedzam czas i nie pokazuje mieszkan osobom, ktérym i
tak bym ich nie wynajeta.

W moim przypadku ma to szczegdlne znaczenie. W ciggu 2-3
miesiecy podpisuje okoto 60 umow najmu. Gdybym nie odsiewata
czesci kandydatéw juz podczas rozmowy telefonicznej, musiatabym
poswiecic¢ dziesigtki dodatkowych godzin na pokazywanie mieszkan
osobom, ktorym i tak ostatecznie bym ich nie wynajeta.

Dlatego rozmowe telefoniczng traktuje jako pierwszy etap
podejmowania decyzji, a nie tylko sposob na umdwienie spotkania.
Kiedy z pos$piechu pomine ktores z tych pytan, zwykle szybko tego
zatuje. Juz po kilku minutach spotkania okazuje sig, ze kandydat chce
wynajgc mieszkanie na krotszy okres, niz oferujg, albo ze nasze
oczekiwania dotyczgce podstawowych warunkow najmu sg catkowicie
rozbiezne.

Jakie pytania zadaje? Kiedy
najlepiej je zadawacé? | przede

wszystkim - jak interpretowac
odpowiedzi?




Dla utatwienia podzielitam je na trzy grupy:

v/ pytania zadawane podczas
rozmowy telefonicznej,

v/ pytania zadawane podczas

ogladania mieszkania,

v/ pytania zwigzane z wiasciwg
weryfikacjg kandydata, ktére zadaje
dopiero wtedy, gdy deklaruje chec¢
wynajecia mieszkania;

Kazdy etap ma inny cel i pozwala
podjgc¢ inng decyzje.

Wielu wtascicieli nie zadaje praktycznie zadnych pytan przez telefon, przez
co traci czas na spotkania z osobami, ktorym i tak nie wynajeliby
mieszkania lub ktorym od poczatku nie odpowiadajg warunki najmul.

Z drugiej strony zadawanie juz podczas pierwszej rozmowy pytan o
zarobki, historig zadtuzen czy wszystkich mozliwych pytan naraz moze
zniecheci¢ réwniez wartosciowego kandydata.

Dlatego wazne jest nie tylko to, jakie pytania zadajesz, ale rowniez kiedy je
zadajesz i jakie wnioski wyciggasz z otrzymanych odpowiedzi.

Warto uprzedzi¢ rozmowce, ze masz kilka krotkich pytan. Mozesz wyjasnic,
ze tak samo jak on chce wybra¢ odpowiednie mieszkanie dla siebie, tak
samo Ty chcesz pokazywac i wynajmowac¢ mieszkanie osobom, ktore
odpowiadajg Twoim wymaganiom.



Pytania, jakie zadaje przez telefon

Wiekszos$¢ pytan zadawanych przez telefon nie stuzy jeszcze ocenie
wiarygodnosci najemcy. Ich celem jest przede wszystkim ustalenie, czy w
ogoble warto przechodzi¢ do kolejnych etapow procesu.

Dzieki temu mozesz unikngc¢ tracenia czasu na osoby, ktérym od poczatku
nie odpowiadajg warunki najmu lub ktére szukajg zupetnie czegos innego.

1. Dla kogo szuka? (dla siebie czy dla kogos)

To pytanie zadaje dlatego, ze wole rozmawiac¢ bezposrednio z osobg,
ktéra ma pozniej mieszka¢ w mieszkaniu. Zazwyczaj, kiedy dzwoni ktos w
imieniu przysztego najemcy, nie jest w stanie odpowiedzie¢ na wszystkie
moje pytania albo pozniej okazuje sig, ze czes$¢ przekazanych informacji
jest niezgodna z tym, co mowi sam kandydat.

Czesto juz podczas oglgdania mieszkania okazuje sie, ze nasze
oczekiwania sie rozmijajg albo moje ogtoszenie widziata tylko osoba, ktéra
dzwonita, a sam kandydat na najemce szuka zupetnie czegos$ innego.

Oprocz tego, jezeli mieszkania szuka dla kogos partner (ktory nie bedzie
tam mieszkat), rodzic, rodzenstwo lub inna osoba, zapala mi sie czerwona
lampka. Z mojego doswiadczenia wynika, ze w takich sytuacjach ryzyko
nieporozumien i problemow podczas najmu jest wyraznie wieksze niz
wtedy, gdy od poczatku rozmawiam bezposrednio z przysztym najemca.




Moze (ale nie musi) to oznaczac¢ na przykiad, ze:

e to nie przyszty najemca jest najbardziej zainteresowany wynajeciem
mieszkania, a osoba dzwonigca ma wtasny powadd, aby znalez¢ mu
lokum;

e kandydat chce wynajgc¢ cokolwiek, gdziekolwiek, co samo w sobie
jest dla mnie sygnatem ostrzegawczym;

e 0soba, ktora ma pdzniej mieszkac, nie angazuje sie nawet w proces
poszukiwania mieszkania, co czasami przektada sie rowniez na
pozZniejsze problemy organizacyjne podczas najmu.

Oczywiscie nie jest to reguta i kazdg sytuacje
oceniam indywidualnie. Wyjatkiem sg najczesciej
rodzice studentéw rozpoczynajgcych studia oraz
niektérzy pracownicy np. wyzszego szczebla,
ktorym mieszkania szuka pracodawca.

Whioski:

e popros aby osoba ktéra ma zosta¢ najemca
skontaktowata sie o bezposrednio;

e rozmawiajgc z przysztym najemcg, szybciej
ustalisz, czy Wasze oczekiwania sg zgodne;

e jesli osoba, ktéra ma byc¢ najemca, nie chce
zadzwoni¢ sama albo z innego powodu unika
bezposredniego kontaktu, zachowaj ostroznos¢.
Nie zawsze oznacza to problematycznego
najemce, ale powinno sktoni¢ Cie do
dokfadniejszej weryfikaciji;

e jezeli mimo wszystko zdecydujesz sie pokazac
mieszkanie, zwrdc¢ szczegdlng uwage na
spodjnosc¢ odpowiedzi udzielanych przez

przysztego najemce.



Dlaczego zwracam na to uwage?

Wielokrotnie zdarzato mi sig, ze osoba kontaktujgca sie w imieniu
przysztego najemcy przekazywata inne informacje niz sam kandydat
podczas pozniejszej rozmowy lub ogladania mieszkania. Dotyczyto to
miedzy innymi terminu najmu, liczby mieszkancéw, sytuacji zawodowej
czy oczekiwan wobec mieszkania.

Zdarzato sie rowniez, ze po wynajeciu mieszkania takim osobom czesc¢
odpowiedzialnosci za rézne sprawy préobowano przerzucac¢ na mnie, co
prowadzito do niepotrzebnych problemow i nieporozumien.

Nie oznacza to oczywiscie, ze kazda osoba szukajgca mieszkania przez
partnera czy cztonka rodziny bedzie problematyczna. Z mojego
doswiadczenia wynika jednak, ze w takich sytuacjach znacznie czesciej
pojawiajg sie pozniej nieporozumienia lub rozbieznosci miedzy tym, co
ustyszatam na poczatku, a tym, czego oczekuje sam przyszty najemca.

]
Kiedy robie wyjatek od

zasady?

e gdy kandydatem na najemce
jest student rozpoczynajgcy
studia, a w jego imieniu
kontaktujg sie rodzice lub
starsze rodzenstwo;

e czasami, gdy mieszkania
szuka pracodawca dla
swojego pracownika. W
takiej sytuacji rowniez
staram sie porozmawiac z
przysztym najemcaq i ustalic,
Kim jest.



2. Czy planuje zamieszkac¢ sam, czy z kims?

To pytanie pomaga mi sprawdzic¢, czy liczba osob,
ktére majg zamieszka¢ w mieszkaniu, jest zgodna z
jego mozliwosciami.

Zdarzato mi sig, ze nawet gdy ogtoszenie dotyczyto
wynajecia pokoju jednoosobowego, a ha zdjeciach
wyraznie byto widac¢ pojedyncze t6zko, dzwonity
osoby, ktore chciaty zamieszkac¢ tam we dwojke. Po
prostu nie byto to mozliwe. W takiej sytuacji mogtam
zaproponowac im pokoj dwuosobowy w innym
mieszkaniu, jesli akurat miatam taki dostepny, albo
podziekowac za zainteresowanie, poniewaz ich
potrzeby nie zgadzaty sie z tym, co miatam do
zaoferowania.

Jesli natomiast wynajmujesz cate mieszkanie, warto
spojrzec na te sytuacje nieco inaczej. Gdy
przyktadowo mieszkaniem dwupokojowym
Zzainteresowane sg trzy lub cztery osoby, nie
odrzucatabym ich od razu tylko dlatego, ze wydaje
nam sie, iz bedzie im za ciasno. Osobiscie znam
rodzing, w ktérej czworo dorostych i dwoje dzieci od
lat mieszka na niespetna 50 m? i sg z tego rozwigzania
zadowoleni.

Oczywiscie wieksza liczba mieszkancow zwykle
oznacza wyzsze zuzycie medidéw, ale jezeli najemca
pokrywa ich rzeczywisty koszt, samo to nie jest dla
mnie problemem.



Whioski:

e upewnij sig, ze liczba osob,
ktore majg zamieszkac w
mieszkaniu, jest zgodna z
warunkami, jakie oferujesz;

e nie zaktadaj automatycznie, ze
wieksza liczba mieszkancow
oznacza problematycznego
najemce;

e jesli liczba osob wptywa na
wysokosc optat za media,
zadbaj o to, aby byto to
odpowiednio uregulowane w
umowie;

e jesli potrzeby kandydata nie sg

zgodne z tym, co oferujesz, nie

ma sensu przechodzi¢ do
dalszej weryfikaciji.

Kiedy robie wyjatek od zasady?

Dlaczego zwracam na to uwage?

Przede wszystkim dlatego, ze
pozwala mi to szybko ustali¢, czy
mieszkanie rzeczywiscie
odpowiada potrzebom kandydata.
Dzieki temu nie trace czasu na
dalsze rozmowy i pokazywanie
mieszkania osobom, ktérym z
goéry nie bede mogta go wynajgc.
Dodatkowo juz na tym etapie
moge unikngc¢ nieporozumien
dotyczacych liczby mieszkancow,
wysokosci optat czy zasad
korzystania z mieszkania.

Gdy liczba oséb jest wieksza, niz poczagtkowo zaktadatam, ale

mieszkanie pozwala na komfortowe zamieszkanie wszystkich

mieszkancow. Nie dotyczy to jednak sytuaciji, w ktérych liczba
0sOb jest po prostu niezgodna z mozliwosciami mieszkania, na
przyktad gdy dwie osoby chcg zamieszkac¢ w pokoju

jednoosobowym.



3. Czy pracuje na umowe o prace?

To pytanie zadaje przede wszystkim po to, zeby ustalic,
czy kandydat ma state zrédto dochodu. Jesli ktos nie
pracuje lub dopiero szuka pracy i nie ma innego
regularnego  zrédta  utrzymania, wynajecie mu
mieszkania bedzie bardzo ryzykowne.

Zdarzajg sie tez osoby, ktore wprost méwig, ze pracuja
,ha czarno” lub bez umowy. Takim osobom dziekuje juz
na etapie rozmowy telefonicznej. Z mojego
doswiadczenia wynika, ze ryzyko probleméw przy
wynajeciu mieszkania takiej osobie jest na tyle duze, ze
juz na tym etapie rezygnuje z dalszej rozmowy.

Wyjatkiem sg studenci, ktérych utrzymujg rodzice.

Sama odpowiedz ,tak, mam umowe o prace” nie konczy
jednak weryfikacji. Interesuje mnie rowniez, od kiedy
dana osoba pracuje, jakg ma forme zatrudnienia oraz
czy jej dochody pozwalajg bez problemu optacac czynsz
i pozostate koszty zwigzane z najmem. Do tych kwestii
przejdziemy pozniej.

Sama informacja o tym, ze kandydat pracuje, nie
oznacza jeszcze, ze moge bezpiecznie wynajg¢ mu
mieszkanie. Na tym etapie ustalam jedynie, czy
kandydat posiada legalne i regularne zrodto utrzymania.
Szczegdtowg weryfikacje zatrudnienia i dochoddéw
przeprowadzam dopiero pozniej.



Whioski:
e natym etapie dziekuje za

zainteresowanie osobom, ktére
pracujg na czarno, nie pracujg i nie
majg innego statego zrdodta
dochodu, a jednoczesnie nie sg
studentami utrzymywanymi przez
rodzicow;

sama informacja o tym, czy
kandydat pracuje na umoweg o
prace, zlecenie, B2B czy w innegj
formie, nie przesgdza jeszcze o

decyzji.

Dlaczego zwracam na to uwage?

Prawie zawsze, gdy doktadniegj
weryfikowatam osoby deklarujgce
prace na czarno, okazywato sie, ze
majg niezaptacone dtugi.

Kiedy na poczgtku swojej
przygody z najmem jeszcze nie
weryfikowatam takich oséb,
zdarzato sig, ze kréotko po
wyhajeciu przestawaty ptaci¢ albo
regulowaty naleznosci tylko
czesciowo i bardzo nieregularnie.

Natomiast w przypadku studentéw
utrzymywanych przez rodzicoéw
prawie zawsze to wtasnie rodzice
dbali o terminowe regulowanie
zobowigzan zwigzanych z
najmem.

Kiedy robie wyjatek od
zasady:
e gdy kandydat nie pracuje,
ale studiuje i utrzymujg go
rodzice;

gdy kandydat ma inne state
zrodto dochodu, ktore
pozwala mu regularnie
optacac czynsz i pozostate
koszty najmu.



4. Od kiedy chce wynajac?

To jedno z pytan, ktére bardzo szybko pozwala ocenic, czy w ogdle warto
przechodzi¢ do dalszych etapdéw rozmowy. Wielokrotnie zdarzato mi sie
rozmawiac¢ z osobami, ktore nie przeczytaty doktadnie ogtoszenia i
dopiero podczas rozmowy okazywato sig, ze szukajg mieszkania na
zupetnie inny termin. Na przyktad: szukam najemcy od wrzesnia, jest
sierpien, a kandydat chce wprowadzi¢ sie od zaraz albo dopiero od
pazdziernika.

Dzieki temu pytaniu moge szybko ocenié, czy termin oczekiwany przez
kandydata jest zgodny z terminem dostepnosci mieszkania. Jezeli nasze
oczekiwania dotyczgce terminu sg rozbiezne, nie przechodze do dalszych
etapow weryfikacji.

Whioski:

e jesli oczekiwany przez kandydata termin rozpoczecia najmu

Znaczgco rozni sie od terminu, ktory mozesz zaoferowac, zwykle nie
ma sensu przechodzi¢ do dalszej weryfikacji;

e ustalenie terminu juz podczas pierwszej rozmowy pozwala unikngé
niepotrzebnych spotkan i oszczedza czas obu stronom.

Dlaczego zwracam na to uwage?

Wielokrotnie zdarzato mi sie umawiac spotkania z osobami, ktore
dopiero podczas rozmowy lub oglgdania mieszkania informowaty, ze
chcg wynajac od zupetnie innego terminu. Z czasem przekonatam sig,
ze jedno krotkie pytanie zadane przez telefon pozwala unikng¢ wielu
niepotrzebnych spotkan i od razu skupi¢ sie na osobach, ktérym
rzeczywiscie moge wynajgc¢ mieszkanie.

Kiedy robie wyjatek od zasady:
e gdy réznica miedzy oczekiwanym terminem najmu a dostepnoscig
mieszkania jest niewielka i mozliwe jest ustalenie terminu
akceptowalnego dla obu stron.



5. Na jak dlugo chce wynajac?

To pytanie réwniez pozwala szybko ustali¢, czy oczekiwania kandydata
sg zgodne z warunkami najmu. Wielokrotnie zdarzato mi sig, ze mimo
informacji w ogtoszeniu o umowie na rok, dzwonity osoby
zainteresowane wynajmem na kilka miesiecy. W takiej sytuacji
informuje, na jaki okres wynajmuje mieszkanie i dzigkuje za telefon.

Zdarzajg sie rowniez osoby, ktére

twierdzg, ze szczegoty chciatyby i
omowi¢ dopiero podczas oglgdania

mieszkania lub jesli sie zdecydujg na

wynajem. Mimo to zawsze staram sie

ustali¢ oczekiwany okres najmu juz

podczas rozmowy telefonicznej.

Wielokrotnie okazywato sig, ze
kandydat znat warunki podane w
ogtoszeniu, ale liczyt na to, ze
podczas spotkania uda mu sie
przekona¢ mnie do ich zmiany.

Dlatego wolg wyjasnic¢ takie kwestie
od razu i nie traci¢ czasu ani swojego,
ani kandydata. Jesli kandydat
akceptuje okres najmu, na jaki
wynajmuje mieszkanie, przechodzimy
dalej. Jesli nie, zwykle dziekuje za
zainteresowanie juz na tym etapie.




Whioski:

e oczekiwany okres najmu ustalam juz podczas pierwszej rozmowy
telefonicznej. Pozwala to unikng¢ spotkan z osobami, ktérym od
poczatku nie odpowiadajg warunki najmu;

 jesli kandydat unika odpowiedzi na pytanie o dtugos¢ najmu, zachowaj

ostroznosc.

Dlaczego zwracam na to uwage?

Kilka razy zdarzyto mi sie pokazac
mieszkanie osobom, ktére dopiero na

miejscu poinformowaty mnie, ze od
poczatku szukaty lokalu na inny
okres, niz oferowatam. Od tego

czasu zawsze ustalam oczekiwang
dtugosc¢ najmu juz podczas pierwszej
rozmowy.

Kiedy robie wyjatek od zasady:

e Przy tym pytaniu wyjgtkow nie robig. Jezeli kandydat oczekuje innego
okresu najmu niz ten, ktéry oferuje, dziekuje za zainteresowanie juz
na etapie rozmowy telefonicznej. Ty mozesz podjgc¢ inng decyzje, jesli
roznica jest niewielka, a zmiana okresu najmu jest dla Ciebie
akceptowalna.



6. Czy widzial ze umowa jest na czas okreslony,
czyli do konca...., 7 mozliwoscia przedluzenia, i
czy taki okres najmu mu odpowiada?

Jest to kontynuacja poprzedniego pytania. Zadaje je dlatego, ze czesc¢ osbéb
nie do konca rozumie, czym jest umowa zawarta na czas okreslony.
Zdarzajg sie kandydaci, ktorzy deklarujg che¢ wynajecia mieszkania na rok
lub dtuzej, a po podpisaniu umowy okazuje sig, ze od poczatku zaktadali
mozliwos¢ wyprowadzenia sie w dowolnym momencie, bez konsekwencji
wynikajgcych z umowy.

Jesli odpowiedz jest niejasna, od razu wyjasniam, co w praktyce oznacza
umowa terminowa. Informuje, ze wczesniejsze zakonczenie najmu jest
mozliwe tylko na okreslonych warunkach. Informuje tez, ze jesli najemca
bedzie chciat mieszkac dtuzej i bedzie dobrze wywigzywat sie ze swoich
obowigzkdéw, mozliwe bedzie przedtuzenie umowy.

Omawiam to juz podczas pierwszej rozmowy, poniewaz z doswiadczenia
wiem, ze czesc osob btednie zakfada, ze po zakonczeniu umowy nie bedzie
mogta dalej mieszka¢ w mieszkaniu, a inni sg przekonani, ze mimo zawarcia
umowy na czas okreslony bedg mogli wyprowadzi¢ sie w dowolnym
momencie bez zadnych konsekwencji.

Dzieki wyjasnieniu tych kwestii juz podczas pierwszej rozmowy 0szczedzisz
nie tylko czas, ale rowniez nerwy zwigzane z sytuacjg, w ktérej najemca po
podpisaniu umowy ma inne oczekiwania niz te, na ktére wczesniej sie
zgodzit. Jesli kandydat nie akceptuje zasad zwigzanych z umowg terminowa,
nie przechodzimy do dalszej weryfikacji.



>
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Whioski:

e upewnij sig, ze kandydat
rozumie zasady umowy, ktérg
bedzie podpisywat;

e jesli kandydat nie akceptuje
zasad zwigzanych z umowa
terminowg, nie ma sensu
przechodzi¢ do dalszej
weryfikacji.

Dlaczego zwracam na to uwage?

Kilka razy przekonatam sig, ze
kandydaci potrafig zupetnie
inaczej rozumiec pojecie umowy
zawartej na czas okreslony, co w
trakcie najmu powodowato
niepotrzebny stres i nerwy.

Dlatego dzi$ wole wyjasnic te
kwestie juz podczas pierwszej
rozmowy niz po podpisaniu
umowy.

Kiedy robie wyjatek od
zasady:

e Nie robig. Jesli
kandydat nie akceptuje
podstawowych zasad
najmu, koncze rozmowe
na tym etapie.



7. Czy czytal ogloszenie 1 dokladnie zna
lokalizacje, wysokosc kaucji itd?

To pytanie réwniez pozwala
odsiac osoby, ktore oczekujg
innych warunkoéw niz te, ktére
oferuje. W ogtoszeniu
umieszczam istotne informacje
wifasnie po to, zeby zgtaszaty sie
osoby, ktérym te warunki
odpowiadaja.

Zdarzajg sie rowniez osoby,
ktore widzg ogtoszenie, dzwonig
od razu, a dopiero podczas
oglagdania mieszkania zaczynajg
dopytywac o podstawowe
warunki najmu. Czesto okazuje
sie wtedy, ze ich oczekiwania sg
zupetnie inne niz to, co oferuje.

Dlatego oprécz zadania wszystkich
wczesniejszych pytan upewniam sie
rowniez, ze kandydat zna pozostate
najwazniejsze warunki najmu. Jesli
odpowiada niejasno lub po prostu
mowi ,tak”, zwykle krotko
przypominam mu najwazniejsze
informacje i upewniam sig, ze nadal
sg dla niego akceptowalne.

Jesli po przypomnieniu tych
informacji okaze sig, ze kandydat
ich nie akceptuje, zwykle konczymy
rozmowe bez umawiania spotkania.



Whioski:
e upewnij sig, ze kandydat zna najwazniejsze warunki najmu podane w
ogtoszeniu;
e jesli oczekiwania kandydata sg inne niz kluczowe warunki, ktére
oferujesz, zwykle nie ma sensu przechodzi¢ do dalszej weryfikacji;
* niejasne odpowiedzi lub brak znajomosci podstawowych informacji o
mieszkaniu powinny sktoni¢ Cie do zadania dodatkowych pytan.

Dlaczego zwracam na to uwage?

Na poczatku wydawato mi sie, ze skoro kto$ dzwoni w sprawie
konkretnego ogtoszenia, to zna jego tresc¢. Z czasem okazato sie jednak,
ze czesSc¢ 0sbb kontaktuje sie niemal odruchowo, nie zwracajgc wigkszej
uwagi na szczegoty.

Dopiero podczas rozmowy albo oglgdania mieszkania wychodzito na jaw,
ze nie odpowiada im lokalizacja, wysokosc¢ kaucji, dtugos¢ umowy lub inne
podstawowe warunki najmu. W efekcie czas poswiecony na rozmowe i
pokazywanie mieszkania okazywat sie stracony dla obu stron.

Dlatego dzi$ wole upewnic si€ juz na poczatku, ze kandydat zna i
akceptuje najwazniejsze warunki najmu opisane w ogtoszeniu.

Kiedy robie wyjatek od zasady:
e gdy kandydat nie zwrdcit uwagi

na ktérys ze szczegotow, ale po
jego wyjasnieniu nadal akceptuje
warunki najmu.




8. Czy pali?

To, czy zadasz to pytanie, zalezy od tego, czy
akceptujesz palaczy. Jesli jest Ci to obojetne, mozesz
je pomingc. Jesli natomiast nie chcesz wynajmowac
mieszkania osobom palgcym, zapytaj o to juz podczas
rozmowy telefonicznej.

Czesc¢ osob odpowie zgodnie z prawdg, czesc nie.
Dlatego jesli obawiasz sig, ze najemca bedzie palit w
mieszkaniu, przez co sciany i sufity bedg wymagaty
czestszego malowania, a z mebli, zaston czy innych
tekstyliow trudno bedzie usungc zapach tytoniu, nie
tylko zadaj to pytanie, ale rowniez zwro¢ uwage
podczas spotkania, czy od kandydata czuc¢ papierosy.

Oczywiscie sam zapach papierosow nie oznacza
jeszcze, ze kandydat bedzie palit w mieszkaniu. Jesli
jednak nie akceptujesz palaczy ze wzgledu na opisane
wyzej obawy, jest to dodatkowa informacja do
uwzglednienia przy podejmowaniu decyzji.

Whioski:

e jesli nie akceptujesz palenia w mieszkaniu, ustal te
kwestie juz podczas pierwszej rozmowy
telefonicznej;

e sama odpowiedz kandydata nie zawsze jest
wystarczajgca. Jesli temat jest dla Ciebie istotny,
zwrd¢ uwage rowniez na swoje obserwacje
podczas spotkania.




Dlaczego zwracam na to uwage?

Na poczatku zdarzato mi sig Kiedy robie wyjatek od zasady:
wynajmowac mieszkania osobom ¢ Nie robie. Jesli nie akceptuje
palagcym. Czgsc z nich palenia, nie wynajmuje
przestrzegata zakazu palenia w mieszkania osobom palgcym,
mieszkaniu, czgs¢ nie. Kilka poniewaz nie mam mozliwosci
takich sytuacji wystarczyto, zweryfikowania, czy beda

zebym doszta do wniosku, ze nie przestrzegaé zakazu palenia
jestem w stanie skutecznie w mieszkaniu.

kontrolowac przestrzegania tej
zasady, a skutki jej tamania
ponosze pdzniej ja.

Dlatego obecnie nie wynajmuje
mieszkan osobom palgcym. Nie
dlatego, ze zaktadam, iz kazda z
nich bedzie palita w mieszkaniu,
ale dlatego, ze nie mam
mozliwosci skutecznie tego
zweryfikowac ani kontrolowac.



9. Czy ma zwieta?

To pytanie, podobnie jak poprzednie, ma znaczenie gtownie wtedy, gdy
nie akceptujesz zwierzagt w swoim mieszkaniu lub akceptujesz je tylko
pod pewnymi warunkami.

Jesli nie chcesz wynajmowac¢ mieszkania osobom posiadajgcym
zwierzeta albo akceptujesz tylko niektore zwierzeta, ustal to juz podczas
pierwszej rozmowy telefonicznej.

Pisze o tym dlatego, ze sama miatam sytuacje, w ktérej dopiero przy
podpisywaniu umowy okazato sig, ze moje zasady dotyczgce zwierzat i
oczekiwania najemcy sg zupetnie rézne. Od tego czasu staram sie
ustalac takie kwestie juz podczas pierwszej rozmowy telefonicznej.

Whioski:

e jesli nie akceptujesz zwierzat lub akceptujesz je tylko pod
okreslonymi warunkami, ustal to juz podczas pierwszej rozmowy
telefonicznej;

e nie zaktadaj, ze kandydat sam poruszy ten temat. Zapytaj o to wprost;

e ustalenie tej kwestii na poczatku pozwala unikngc¢ straty czasu
zwigzanej z pokazywaniem mieszkania i dalszg weryfikacjg osoby,
ktérej i tak nie wynajmiesz mieszkania.

’
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Dlaczego zwracam na to uwage?

Mimo ze sama mam zwierzeta i wiem, ze wielu
wiascicieli dba o nie bardzo odpowiedzialnie,
doswiadczenie nauczyto mnie, ze obecnosc¢ .
zwierzgt zwieksza ryzyko dodatkowych
kosztéw i problemédw.

Dlatego zdecydowatam sig catkowicie
wyeliminowac to ryzyko i przyjetam zasade, ze
nie wynajmuje mieszkan osobom, ktére chca
mieszka¢ w nich ze zwierzetami.

Kiedy robie wyjatek od zasady:

o W tym przypadku nie robie wyjgtku. Samo
posiadanie zwierzecia nie przesgdza o tym,
Zze mieszkanie zostanie zniszczone, jednak
obecnosc¢ zwierzagt zwieksza ryzyko
uszkodzen, zabrudzen i dodatkowych
kosztow. Dlatego nie wynajmuje mieszkan
osobom, ktére planujg mieszkac¢ w nich ze
zwierzetami.




Rozmowa telefoniczna to juz pierwszy etap
selekeji

Pamietaj, ze nie kazdy zainteresowany jest naszym najemcg. Tak samo
jak nie kazdy szukajgcy samochodu kupi czerwony samochaod. Dla
jednych bedzie idealny, inni nawet na niego nie spojrzg. Nie oznacza
to, ze samochdd jest zty. Po prostu nie jest produktem dla kazdego.

Doktadnie tak samo jest z mieszkaniami. Niektére z
pytan pomagajg wychwyci¢ osoby, ktére moga stac
sie problematycznymi najemcami. Inne stuzg po
prostu temu, zeby odsia¢ osoby, ktérym nie

odpowiadajg warunki najmu, lokalizacja, dtugos¢

umowy czy inne zasady zwigzane z mieszkaniem. W / -
obu przypadkach cel jest ten sam - nie traci¢ czasu = “

na osoby, ktorym i tak ostatecznie nie wynajmiesz
mieszkania.

Podczas pokazywania mieszkania warto wrécic do
czesci pytan zadanych wczesniej przez telefon.
Wielokrotnie zdarzato mi sig, ze kandydat podczas
spotkania udzielat innej odpowiedzi niz wczesniej.
Czasami oznaczato to, ze wczesniej nie powiedziat
prawdy. Innym razem okazywato sig, ze przez
telefon zaakceptowat moje warunki tylko dlatego, ze
chciat zobaczy¢ mieszkanie, liczgc na to, ze pozniej
przekona mnie do ich zmiany.

Dlatego rozmowe telefoniczng traktuje nie tylko jako
sposob na oszczednos¢ czasu, ale rowniez jako
pierwszy etap selekcji kandydatéw przed dalszg

weryfikacjg i podjeciem decyzji o wynajeciu
mieszkania.



Kandydat na zywo - co
powinno zwrocic¢ Twoja
uwage?

Jezeli kandydat przeszedt juz pierwszy etap
selekcji telefonicznej, czas na spotkanie i
obejrzenie mieszkania.

Wbrew pozorom nie jest to tylko okazja do
pokazania mieszkania. To réwniez dobra
okazja, aby sprawdzic, czy informacje
przekazane wczesniej przez telefon sg
spojne z tym, co kandydat méwi podczas
spotkania.

Tak jak wspominatam wczesniej, zdarzato mi
sie otrzymywac zupetnie inne odpowiedzi

podczas spotkania niz podczas rozmowy

telefonicznej. Czasem wynikato to z

nieporozumienia, czasem z tego, ze
kandydat dopiero po obejrzeniu mieszkania

prébowat negocjowac¢ wczesniej ustalone

warunki, a czasem po prostu z tego, ze nie
mowit prawdy.

Nie oznacza to oczywiscie, ze nalezy
podchodzi¢ do kazdego zainteresowanego z
nieufnoscig. Potraktuj spotkanie jako kolejny
etap procesu podejmowania decyzji i zwroc
uwage na kilka rzeczy, ktére pomogg Ci

ocenic¢ poziom ryzyka zwigzanego z
wynajeciem mieszkania tej osobie.



Pytania, jakie zadaje na miejscu

1. Gdzie mieszka obecnie?

To pytanie rozpoczyna rozmowe 0 obecnej sytuacji mieszkaniowej
kandydata, ale jego gtdwnym celem jest zdobycie informacji, ktére moga
pomoc w ocenie ryzyka.

Samo miejsce zamieszkania jest dla mnie mniej wazne niz informacje, ktére
czesto pojawiajg sie przy okazji odpowiedzi na to pytanie. Jezeli kandydat
mieszka obecnie w innym miescie, moge dopytac, dlaczego chce sie
przeprowadzi¢. Czasem wychodzg wtedy informacje zwigzane z pracg,
rodzing lub innymi zmianami zyciowymi.

Jezeli mieszka w tym samym miescie, ale we wtasnym mieszkaniu, czasem
okazuje sie, ze sprzedat je i jest w trakcie budowy domu albo planuje inng
zmiang, przez ktorg bedzie potrzebowat wynajg¢ mieszkanie tylko na
okreslony czas.

Jezeli mieszka u rodziny, a jest nie zonatym mezczyzng po trzydziestce,
zwracam wiekszg uwage na pozostate informacje dotyczace jego sytuacji
zyciowej i zawodowej. Jak pisatam juz w bezptatnym poradniku ,8 sytuaciji,

czesciej okazuje sie problematyczny.
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Jezeli kandydat wynajmuje obecnie mieszkanie od innego wtasciciela,
wiem rowniez, ze w razie potrzeby moge poprosi¢ go o kontakt do
poprzedniego wynajmujgcego i zapytac, jakim byt najemcg oraz czy
faktycznie wyprowadza sie z powodu, ktory podaje.

To pytanie jest dla mnie naturalnym wstepem do kolejnego: ,Dlaczego
chce Pan/Pani zmieni¢ obecne mieszkanie?"” | wtasnie odpowiedz na to
pytanie zwykle méwi mi wigcej niz samo miejsce zamieszkania.

Co warto zapamigtac?

e samo miejsce zamieszkania zwykle
ma dla mnie mniejsze znaczenie niz
powod przeprowadzki;

e odpowiedz pomaga lepiej zrozumiec
sytuacje zyciowg kandydata;

e jesli kandydat wynajmuje obecnie
mieszkanie, w razie potrzeby moge
pdzniej poprosi¢ o kontakt do
poprzedniego wtasciciela;

e odpowiedz stanowi naturalne
przejscie do pytania o powdd
zmiany mieszkania.




e

2. Dlaczego si¢ wyprowadza?

To jedno z pytan, ktére czesto méwi mi o kandydacie
wiecej niz wiele innych pytan zadawanych podczas
spotkania.

Powody przeprowadzki mogg by¢ bardzo rozne i
wiekszos¢ z nich jest catkowicie normalna. Zmiana
pracy, przeprowadzka do innego miasta, powiekszenie
rodziny, rozstanie z partnerem, zakup wifasnego
mieszkania czy che¢ zamieszkania blizej miejsca pracy
to sytuacje, z ktorymi spotykatam sie wielokrotnie.

Nie chodzi mi wiec o sam powdd wyprowadzki, ale o
sposob, w jaki kandydat o nim opowiada.

Jezeli kandydat spokojnie wyjasnia swojg sytuacje, a
jego historia jest spodjna, zwykle nie przywigzuje duzej
wagi do samego powodu przeprowadzki, chyba ze sam
powod budzi moje watpliwosci.

Wiekszg ostroznos¢ zachowuje wtedy, gdy odpowiedzi
sg bardzo niejasne, zmieniajg sie w trakcie rozmowy
albo gdy kandydat catg wine za swojg sytuacje

przypisuje wszystkim dookofta: poprzedniemu
wiascicielowi, pracodawcy, rodzinie czy
wspotlokatorom.

Oczywiscie nie oznacza to jeszcze, ze taka osoba okaze
sie¢ problematycznym najemcg. Traktuje to po prostu
jako sygnat, ze trzeba doktadniej przyjrze¢ sig
pozostatym informacjom.




Co warto zapamigtac¢?

e sam powod przeprowadzki jest dla mnie mniej wazny niz to, czy cata
historia jest spdjna;

e wiekszos¢ powodow zmiany mieszkania jest catkowicie normalna i nie
Swiadczy o tym, ze kandydat bedzie problematycznym najemcg;

e wiekszg ostroznos$¢ zachowuje wtedy, gdy odpowiedzi sg niejasne,
zmieniajg sie w trakcie rozmowy albo wzajemnie sobie przeczg;

e jezeli kandydat za wszystkie problemy zwigzane z poprzednim
mieszkaniem obwinia wytgcznie innych, traktuje to jako sygnat
ostrzegawczy;

e odpowiedz na to pytanie czesto pozwala lepiej zrozumiec sytuacje
kandydata i wtasciwie zinterpretowac informacje, ktére zweryfikujesz
pozniej w dokumentach.




3. Od Kkiedy pracuje w obecnym miejscu?

O zatrudnienie pytaliSmy juz podczas rozmowy telefonicznej. Warto
jednak dowiedziec¢ sie na ten temat nieco wigcej, zanim przejdziemy do
doktadniejszej i bardziej formalnej weryfikacji.

Jezeli juz na tym etapie okazuje sig, ze kandydat rozpoczat prace kilka dni
temu albo dopiero czeka na podpisanie umowy, jest to dla mnie wazna
informacja. Nie oznacza oczywiscie, ze automatycznie rezygnuje z
wyhajecia mu mieszkania, ale zachowuje wiekszg ostroznosc¢ niz w
przypadku osoby, ktéra pracuje w tym samym miejscu od kilku lat.

W takiej sytuacji zastanawiam sie, czy nie warto zastosowac¢ dodatkowych
zabezpieczen na wypadek utraty przez niego zrodta dochodu. Moze to
by¢ na przyktad wyzsza kaucja.

Z moich obserwacji wynika, ze im dtuzej kandydat pracuje u tego samego
pracodawcy, tym wieksze jest prawdopodobienstwo, ze jego sytuacja
zawodowa jest stabilna. Nie jest to oczywiscie reguta, ale kolejna
informacja, ktéra pomaga ocenic ryzyko.

To pytanie ma dla mnie jeszcze jedng wazng funkcje. Jezeli kandydat bez
problemu opowiada o swojej pracy, stanowisku i historii zatrudnienia,
tatwiej pozniej poréwnac jego odpowiedzi z dokumentami
przedstawionymi podczas formalnej weryfikacji i ocenic, czy wszystkie
informacje sg ze sobg spodjne.

Co warto zapamietac¢?

e im dtuzej kandydat pracuje w obecnym miejscu, tym zwykle
stabilniejsza jest jego sytuacja zawodowa;

e NOWa praca nie oznacza automatycznie problemu, ale zwieksza ryzyko
zwigzane z utratg dochodow;

e W przypadku wiekszego ryzyka rozwaz dodatkowe zabezpieczenia;

e informacje podawane podczas rozmowy pozniej porownaj z
dokumentami przedstawionymi podczas formalnej weryfikacji.



4. Czy umowa dotyczaca pracy jest co najmnie;j
do...? (na czas taki, jaki jest nasza umowa najmu)

To pytanie pozwala mi ocenié, jak diugo kandydat ma zagwarantowane

obecne zrodto dochodu.

Jezeli kandydat chce podpisa¢ umowe najmu na rok, a jego umowa o

prace konczy sie za miesigc, nie oznacza to jeszcze, ze okaze sie

problematycznym najemcg. Oznacza jednak, ze istnieje wieksze ryzyko

zmiany jego sytuacji zawodowej w trakcie trwania najmu, a co za tym

idzie — rowniez wieksze ryzyko problemow z terminowym opfacaniem

czynszu.

Zdarza sie oczywiscie, ze umowy sg pozniej
przedtuzane albo kandydat szybko znajduje kolejng
prace. Nie mamy jednak pewnosci, ze tak sie stanie.
Dlatego wole wiedziec o takich sytuacjach wczesniej.
Jezeli natomiast umowa o prace obowigzuje co
najmniej tak dtugo, jak planowany okres najmu, albo
jest zawarta na czas nieokreslony, mamy wieksze
podstawy przypuszczac, ze kandydat bedzie
dysponowat statym zrodtem dochodu przez caty
okres najmu.

Co warto zapamigtac?

e im krotszy pozostaty okres obowigzywania
umowy o prace, tym wieksze ryzyko;

e konczgca sie umowa nie musi oznaczac
problemow, ale warto uwzglednic jg przy ocenie
ryzyka;

e najlepiej, gdy umowa dotyczgca zatrudnienia
obejmuje co najmniej okres trwania umowy
najmu;

e odpowiedz na to pytanie poréwnaj z dokumentami
przedstawionymi podczas formalnej weryfikacji.



5. Kaucja jest do wplacenia przy podpisywaniu
umowy. Czy to nie jest problem?

Ten temat poruszaliSmy juz czesciowo podczas rozmowy telefonicznej i
zawsze wracam do niego rowniez podczas spotkania.

Zdarzato mi sig, ze kandydat przez telefon deklarowat, ze wysokosc¢ kaucji
jest dla niego akceptowalna, a dopiero podczas ogladania mieszkania
probowat negocjowac jej obnizenie, roztozenie na raty albo przesuniecie
terminu wpfaty.

Jezeli juz na etapie oglgdania mieszkania okazuje sig, ze kandydat nie ma
pieniedzy na wptacenie kaucji przy podpisywaniu umowy, traktuje to jako
sygnat ostrzegawczy.

Z mojego doswiadczenia wynika, ze osoby, ktére juz przed rozpoczeciem
najmu majg problem ze zgromadzeniem srodkéw na kaucje, czesciej maja
pdzniej rowniez trudnosci z terminowym regulowaniem innych
zobowigzan.

Co warto zapamietaé?
e odpowiedz na to pytanie powinna byc¢ spdjna z tym, co kandydat
mowit wczesniej przez telefon;
e proby negocjowania wczesniej zaakceptowanych warunkéw najmu
traktuje jako sygnat ostrzegawczy;

e problem ze zgromadzeniem kaucji zwieksza ryzyko problemow z
ptatnosciami w przysztosci;




6. Czy moge skontaktowac sie z poprzednim
wynajmujacym?

To pytanie oczywiscie ma sens tylko wtedy, gdy kandydat wczesniegj
wynhajmowat juz mieszkanie od innego wiasciciela.

Szczerze mowigc, sama rzadko kontaktuje sie z poprzednimi
wiascicielami mieszkan. Zdarza sie jednak, ze zadaje to pytanie, poniewaz
bardzo czesto wigecej niz sama odpowiedz méwi mi reakcja kandydata.

Osoba, ktora nie ma nic do ukrycia, zwykle bez problemu zgadza sig na
taki kontakt. Nie oznacza to oczywiscie, ze poprzedni wtasciciel wystawi
jej pozytywng opinie ani ze na pewno byfa idealnym najemcga. Pokazuje
jednak, ze kandydat nie obawia sie dodatkowej weryfikacji ani opinii
poprzedniego wtasciciela.

Wigkszg ostroznosc¢ zachowuje wtedy, gdy kandydat nerwowo lub
wymijajgco reaguje na samo pytanie, odmawia podania kontaktu albo
zaczyna ttumaczyc¢, dlaczego poprzedni wtasciciel na pewno wystawi mu

ztg opinie.

Oczywiscie nie oznacza to jeszcze, ze taki kandydat bedzie
problematycznym najemca. Zdarzajg sie przeciez konflikty pomigdzy
wiascicielami i najemcami, a kazda historia moze miec dwie strony.
Traktuje to jednak jako kolejng informacje, ktérg uwzgledniam przy ocenie
ryzyka zwigzanego z wynajeciem mieszkania tej osobie.

Co warto zapamietacé?
e sama reakcja na pytanie czesto mdéwi wiecej niz pdzniejsza rozmowa z
poprzednim wiascicielem;
e przy odmowie zachowaj wiekszg ostroznosc¢;
e nie oceniam kandydata na podstawie jednej informaciji, lecz
catoksztattu sytuacii.



Dokumenty nie klamia? Jak
04 sprawdzic, czy kandydat
mowi prawde

Do tej pory ocenialismy przede wszystkim odpowiedzi kandydata, jego
zachowanie i zgodnos¢ jego oczekiwan z warunkami najmu. Teraz
przechodzimy do etapu, w ktorym odpowiedzi kandydata porownamy z
dokumentami, danymi i informacjami, ktére mozna zweryfikowac.

W tym miejscu wiekszos¢ witascicieli popetnia btgd. Kandydat
dobrze sie prezentuje, ma prace, jest mity i mowi dokfadnie to,
czego oczekujemy. W efekcie wielu wtascicieli uznaje, ze dalsza
weryfikacja nie jest juz potrzebna.

Problem polega na tym, ze problematyczni najemcy rzadko
zdradzajg swoje zamiary podczas spotkania. W takiej sytuacji
mozemy po prostu zrezygnowac z wynajecia im mieszkania.
Znacznie czesciej problemy pojawiajg sig dlatego, ze witasciciel
nie sprawdzit kilku informacji, ktére mozna byto zweryfikowac
przed podpisaniem umowy.

W tym rozdziale pokaze Ci, jakie informacje warto zweryfikowac
i jak zrobic¢ to w praktyce. Sama obecnhosc¢ dokumentow nie
wystarczy. Trzeba jeszcze wiedzieg, jak je interpretowac i
poréwnac z tym, co kandydat méwit wczesniej. Dopiero wtedy
mozesz swiadomie ocenic¢ ryzyko i podjg¢ decyzje o wynajeciu
mieszkania.

Przyjrzyjmy sie wiec dokumentom i informacjom, ktore
pozwalajg zweryfikowac¢ tozsamosc¢ kandydata, jego zrddto
dochodu, mozliwo$¢ regularnego opfacania czynszu oraz
ewentualne zadtuzenia.



1. Jak sprawdzic, czy kandydat jest tym, za kogo
sie podaje?

Jednym z pierwszych elementow formalnej weryfikacji kandydata jest
potwierdzenie jego tozsamosci. Pozwala to ograniczy¢ ryzyko, ze
podpiszesz umowe z osobg postugujgcg sie cudzymi danymi lub
fatszywym dokumentem.

Tozsamosc¢ potwierdza dowdd osobisty lub inny dokument tozsamosci.
Trzeba jednak pamigtac, ze wigkszos¢ z nas nie potrafi rozpoznaé
dobrze podrobionego dokumentu.

Dlatego na tym etapie ograniczam sie do podstawowego sprawdzenia
dokumentu, poréwnania zdjecia z osobg, ktéra go okazuje, oraz
wykonania przelewu weryfikacyjnego. Nie daje mi to oczywiscie
stuprocentowej pewnosci, ale przez lata byto dla mnie wystarczajgcym
zabezpieczeniem przed wiekszos$cig nieuczciwych osob.

Wiekszos¢ z nas spotkata sie z takim rozwigzaniem podczas zaktadania
konta bankowego lub korzystania z réznych ustug internetowych.
Mechanizm jest prosty - przelew zawiera dane wtasciciela rachunku
bankowego, a bank wczesniej zweryfikowat jego tozsamosc¢. Oczywiscie
zaktadam, ze bank prawidtowo zweryfikowat tozsamosc¢ wtasciciela
rachunku.

Mozesz wiec poprosi¢ kandydata na najemce o wptate niewielkiej kwoty
ze swojego rachunku bankowego. Nastepnie poréwnac¢ dane widoczne
na przelewie z danymi znajdujgcymi sie w okazanym dokumencie
tozsamosci. W praktyce jest to jeden z najprostszych sposobdéw
dodatkowej weryfikacji tozsamosci, a przy tym wystarczajgcy w
wiekszosci przypadkow.



2. Jak sprawdzic, czy kandydat bedzie w stanie
regularnie placi¢ czynsz?

Kiedy mam juz pewnos¢, ze kandydat jest
osobg, za ktorg sie podaje, przechodze do
oceny jego sytuacji finansowej.

Nie interesuje mnie, ile doktadnie zarabia
kandydat. Chodzi o oceng, czy bedzie w
stanie regularnie optacac czynsz i pozostate

koszty zwigzane z najmem przez caty okres }
trwania umowy.

Dlatego analizuje nie tylko wysokosc¢
dochoddw, ale rowniez ich stabilnos¢ oraz
trwatos¢ zrdodta utrzymania.

W wiekszosci przypadkdéw do podstawowej
oceny sytuacji finansowej kandydata nie
potrzebuje skomplikowanej analizy.
Wystarczg mi dokumenty potwierdzajgce
zatrudnienie oraz informacje pozwalajgce
oceni¢, czy jego dochody sg wystarczajgce i
stabilne.

Wiele oséb prosi kandydata o okazanie
uMmoOWwWYy O prace oraz wyciggu z konta
potwierdzajgcego wptywy wynagrodzenia.



Ja robie to inaczej. Nie prosze kandydatow o pokazywanie wyciggow z
konta ani informacji o doktadnej wysokosci wynagrodzenia. Nie interesuje
mnie, czy zarabiajg 5 tysiecy, 10 tysiecy czy 20 tysiecy ztotych. Chce
wiedziec tylko dwie rzeczy: czy osiggajg dochdd wystarczajgcy do
opfacania czynszu oraz czy istnieje duze prawdopodobienstwo, ze beda
osiggac podobny dochod réwniez za kilka miesiecy.

Jak oceniam to w praktyce? Przyjmuje zasadeg, ze minimalny dochéd
powinien wynosi¢ co najmniej dwukrotnos$¢ catego czynszu hajmu wraz z
mediami. To nie jest warto$¢ wynikajgca z przepisow. To prog, ktéry
wypracowatam na podstawie wtasnych doswiadczen i ktéry daje mi
wiekszy komfort przy podejmowaniu decyzji. Nastepnie prosze kandydata
aby pracodawca (a w praktyce zazwyczaj kadrowa), wystawit mu
zaswiadczenie, w ktérym bedg informacje takie, jak:

hazwa pracodawcy,

data rozpoczecia zatrudnienia,
rodzaj umowy,

okres obowigzywania umowy
(np. okres prébny, czas
okreslony lub nieokreslony),
zajmowane stanowisko,
informacje, ze zatrudnienie trwa
na dzien wystawienia
zaswiadczenia,

informacje, ze wynagrodzenie
pracownika wynosi hie mniej niz

... zt (kwota, jaka Cig interesuje)

Takie zaswiadczenie daje mi wiekszosc¢ informacji potrzebnych do oceny
ryzyka. Pamietaj jednak, ze w niektérych miejscach pracy na takie
zaswiadczenie trzeba bedzie poczekac kilka dni.



Jak interpretuje te informacje?
Nie ma tu jednej sztywnej reguty.
Sama umowa, dtugosc
zatrudnienia czy wysokos¢
dochodow nie dajg gwaranciji, ze
najemca bedzie terminowo pfacit
czynsz. Mogg jednak zwiekszac
lub zmniejszac ryzyko problemow
z ptatnosciami.

Wiekszos¢ decyzji podejmuje na
podstawie catoksztattu zebranych
informacji. Zdarzajg sie jednak
sytuacje, w ktérych juz jedna z
nich jest dla mnie wystarczajgcym
powodem, aby zrezygnowac z
wynajecia mieszkania. Wszystko
zalezy od tego, jak duze ryzyko
jestem gotowa zaakceptowac.

\l

Nazwa pracodawcy — Podobnie
jak banki zwracam uwage rowniez
na miejsce zatrudnienia. Osoby
pracujgce w instytucjach
panstwowych czesto majg bardziej
stabilng sytuacje zawodowg niz
osoby zatrudnione w nowo
powstatych firmach. Nie oznacza
to oczywiscie, ze pracownik
prywatnej firmy bedzie gorszym
najemca. Dlatego nie jest to dla
mnie cos, co ma duze znaczenie
przy wyborze najemcy.

Data rozpoczecia
zatrudnienia - Im dtuzej
kandydat pracuje w danym
miejscu, tym wieksze
prawdopodobienstwo, ze
jego sytuacja zawodowa
jest stabilna. Moze to
rowniez sugerowac, ze jest
osobg bardziej statg w
swoich wyborach, a wiec
istnieje wieksza szansa, ze
bedzie rowniez stabilnym i
dfugoterminowym najemca.
Oczywiscie nie jest to
reguta, ale kolejna
informacja, ktéra pomaga
ocenic ryzyko.



Rodzaj umowy - Zndéw kazda z uméw pokazuje cos innego.
Zazwyczaj najmniej stabilna jest umowa o dzieto, bo zawierana jest w
celu wykonania okreslonego zadania lub projektu, zwykle na kroétki
czas. Nie wyklucza to jednak sytuacji, w ktorej jest regularnie
przedfuzana, np. co miesigc przez kilka lat. Kiedy bytam studentkg,
sama przez dtugi czas pracowatam wtasnie w ramach takiej umowy.
Dlatego nie przekreslam kandydatéw tylko dlatego, ze pracujg na
podstawie konkretnego rodzaju umowy. Interesuje mnie przede
wszystkim to, czy ich dochody sg stabilne.

Przy takiej formie zatrudnienia sprawdz, czy wynagrodzenie od tego
pracodawcy wptywa na konto kandydata od dtuzszego czasu. Dzigki
temu tatwiej ocenic, czy jest to jednorazowe zlecenie, czy stata
wspotpraca.

Z kolei jesli widze umowe o prace na czas nieokreslony, traktuje to
jako dodatkowy plus. Nie oznacza to jeszcze, ze taki kandydat bedzie
dobrym najemca, ale daje mi wiekszy spokdj niz sytuacja, w ktorej
ktos dopiero zaczyna prace albo pracuje na podstawie krotkich umow.

Okres obowigzywania umowy - Tu mysle, ze nie trzeba wiele
ttumaczy¢. Okres prébny informuje nas, ze kandydat na najemce
rownie dobrze moze pracowac w tej firmie jeszcze przez wiele lat, jak
i zakonczy¢ zatrudnienie wraz z koncem okresu prébnego. Oznacza to
po prostu wiekszg niepewnosc¢ co do jego przysztych dochoddw.

Z kolei umowa zawarta na czas okreslony obejmujgcy co najmnigj
okres trwania naszej umowy najmu lub umowa na czas nieokreslony
daje mi wiekszy spokdj. Nie oznacza to oczywiscie, ze taka osoba na
pewno nie straci pracy albo sama z niej nie odejdzie. Oznacza jedynie,
ze na podstawie informacji, ktére mam dzis, ryzyko takiej sytuac;ji
wydaje sie mniejsze.



Zajmowane stanowisko — Dla mnie
jest to informacja mniej istotna niz
dtugosc¢ zatrudnienia, rodzaj umowy
czy wysokos$¢ dochodow, ale
rowniez moze dostarczy¢
dodatkowych wskazowek.

Przyktadowo kierownik dziatu lub
osoba zajmujgca specjalistyczne
stanowisko moze mie¢ zwykle
bardziej stabilng pozycje w firmie niz
pracownik, ktérego obowigzki moze
wykonywac wiele innych osob. Nie
jest to oczywiscie reguta, ale kolejna
informacja, ktérg warto uwzglednic
przy ocenie ryzyka.

Informacja, ze zatrudnienie trwa na
dzien wystawienia zaswiadczenia -
Potwierdza, ze kandydat nadal
pracuje u wskazanego pracodawcy.
To kolejny drobny element, ktéry
pomaga upewnic sig, ze
przedstawione informacje sg
aktualne.

Informacja, ze wynagrodzenie
pracownika wynosi hie mniej niz
... zt (kwota, jaka Cie interesuje) -
Nawet umowa o prace ha czas
nieokreslony nie pomoze nam, jesli
po optaceniu czynszu i pozostatych
rachunkdéw najemcy zostanie zbyt
mato srodkéw na codzienne zycie.
Nie interesuje mnie, czy kandydat
zarabia 5 000 zt czy 15 000 zt.
Chce jedynie wiedzie¢, czy jego
dochody sg na tyle wysokie, aby
regularne optacanie czynszu nie
stanowito dla niego problemu. Im
wieksza czes¢ wynagrodzenia
musiataby by¢ przeznaczana na
koszty najmu, tym wieksze ryzyko,
ze w przypadku nieprzewidzianych
wydatkow lub pogorszenia sytuacji
finansowej czynsz przestanie by¢
optacany terminowo.




Ocenaryzyka problemow z ptatnosciami

Po zebraniu wszystkich tych informacji sprobuj odpowiedzie¢ sobie na
jedno pytanie: jak duze jest ryzyko, ze za 3, 6 lub 12 miesiecy najemca
straci zrédto dochodu albo jego dochody znaczgco sie zmniejszg?

To wtasnie na to pytanie staram sie odpowiedzie¢ podczas weryfikacji
zatrudnienia.

Im mniejsze jest takie ryzyko, tym bezpieczniejszym kandydatem
wydaje sie najemca.

Przyktadowo osoba zatrudniona od 5 lat na umowe o prace na czas
nieokreslony zwykle bedzie dla mnie kandydatem o bardziej stabilnej
sytuacji zawodowej niz osoba, ktdra rozpoczeta prace miesigc temu i
nadal znajduje sie na okresie prébnym.

Podobnie osoba prowadzgca dziatalno$¢ gospodarczg od kilku lat i
regularnie osiggajgca dochody moze okazac sie bezpieczniejszym
kandydatem niz osoba zatrudniona na umowe o prace, ale dopiero od
Kilku tygodni.

Najczesciej nie oceniam pojedynczego dokumentu w oderwaniu od
pozostatych informacji. Staram sie spojrze¢ na catosc¢ sytuacji
kandydata: dtugosc¢ zatrudnienia, rodzaj umowy, termin jej
zakonczenia, historige pracy oraz to, jak stabilne wydajg sie jego
przyszte dochody. Sg jednak sytuacje, w ktorych juz jeden dokument
lub jedna informacja przesgdzajg o mojej decyzji.

Oczywiscie nawet najlepsza analiza nie daje stuprocentowej
pewnosci. Pozwala jednak podejmowac decyzje na podstawie faktow,
a nie wytgcznie pierwszego wrazenia czy intuicji. To wtasnie jest
gtowny cel catego procesu weryfikacji.



3. Werylfikacja historii platniczej i kredytowej

Jezeli mam juz podstawy, aby uzna¢, ze kandydat ma stabilne zrodto
dochodu, przechodze do kolejnego etapu weryfikacji. Chce sprawdzic, jak
do tej pory wywigzywat sie ze swoich zobowigzan finansowych.

Mozna miec statg praceg, dobre dochody i mimo to spozniac sig z
ptatnosciami albo miec¢ zadtuzenia. Dlatego historig ptatniczg traktuje jako
kolejny element oceny ryzyka.

Skad pobrac informacje?

Na potrzeby podstawowej weryfikacji zwykle wystarczy poprosi¢
kandydata o samodzielne pobranie raportéow dotyczgcych jego historii
ptatniczej i pokazanie ich. Sami nie mozemy tego sprawdzic¢ bez jego
zgody.

Kazda osoba moze bezptatnie pobrac¢ informacje na swéj temat z biur
informacji gospodarczej, takich jak BIG InfoMonitor, KRD czy ERIF.
Bezptatny raport przystuguje raz na 6 miesiecy. Kandydat moze
pobrac¢ go bezposrednio ze strony internetowej danej instytucji po
zatozeniu konta i potwierdzeniu swojej tozsamosci.




Wazne: Z mojego doswiadczenia warto poprosi¢ kandydata o pobranie
raportow ze wszystkich trzech gtébwnych biur informacji gospodarczej.
Gromadzg one podobne informacje, ich bazy nie sg identyczne. Moze
zdarzyc¢ sie sytuacja, w ktorej zadtuzenie znajduje sie w jednym rejestrze,
a nie zostato zgtoszone do pozostatych. Dopiero sprawdzenie wszystkich
trzech raportéw daje petniejszy obraz historii ptatniczej kandydata.

Sam fakt obecnosci albo braku wpisow nigdy nie przesgdza u mnie o
decyzji.

Jezeli raport nie zawiera zadnych zalegtosci, jest to oczywiscie

pozytywny sygnat. Jezeli raport zawiera wpisy, zwracam uwage przede
wszystkim na ich wysokos¢, liczbe, aktualnos$¢ oraz przyczyne powstania
zadtuzenia.

Pojedyncze, niewielkie i dawno sptacone
zadtuzenie nie musi jeszcze oznaczac
wysokiego ryzyka. Znacznie wiekszg
ostroznos¢ zachowatabym w przypadku
licznych zalegtosci, wysokich kwot
zadtuzenia albo sytuacji, w ktérej
kandydat nadal nie reguluje swoich
zobowigzan.

Ostroznosc¢ zachowuje réwniez wtedy,
gdy kandydat odmawia okazania raportu
albo nie chce go pobrac¢. Sama odmowa
nie musi oznaczac¢ problemow

finansowych, ale odbiera mi jedno z
narzedzi, ktore pomagajg ocenic¢ ryzyko.




Podobnie jak przy wczesniejszych etapach weryfikacji, rowniez tutaj nie
podejmuje decyzji wytgcznie na podstawie jednego raportu. Zestawiam
informacje o historii ptatniczej z odpowiedziami kandydata, jego sytuacjg
zawodowg oraz pozostatymi wynikami weryfikacji.

Zdarzajg sie jednak sytuacje, w ktérych juz sam raport pokazuje poziom
ryzyka, ktérego nie chce podejmowac. Nie szukam osoby, ktéra nigdy nie
popetnita zadnego btedu finansowego. Staram sie ocenic, czy sposob, w
jaki kandydat do tej pory wywigzywat sie ze swoich zobowigzan, daje mi
podstawy przypuszczac, ze rownie odpowiedzialnie bedzie podchodzit
do ptacenia czynszu.




Ostateczna decyzja: wynajac
czy odmowic?

Jezeli dotarte$ do tego miejsca, znasz juz caty proces weryfikacji
kandydata — od pierwszej rozmowy telefonicznej az po analize
dokumentéw.

Pozostaje jednak najtrudniejszy etap - podjecie decyzji.

| wtasnie tutaj bardzo czesto stysze pytanie: To kiedy wynajgé, a kiedy
odmoéwic? Niestety nie istnieje odpowiedz, ktéra sprawdzi sie w kazdej
sytuaciji.

Nie ma kandydatéw bez ryzyka.

Przez lata przekonatam sig, ze nie istniejg
kandydaci, ktorzy dajg stuprocentowg gwarancje
spokojnego najmu. Osoba zatrudniona od wielu lat
na UMOWE O prace na czas nieokreslony moze za
kilka miesiecy stracic prace.

Ktos, kto dzis nie ma zadnych zadtuzen, moze za

rok znalez¢ sie w trudnej sytuacji finansowej. Z
drugiej strony kandydat, ktory dopiero zmienit
prace, moze przez wiele lat okazac sie wzorowym

najemca.

Nigdy nie podejmujesz wiec decyzji majgc
pewnosc.

Podejmujesz jg, oceniajgc ryzyko. | wtasnie to jest

najwazniejszy cel catego procesu, ktéry opisatam w
tym poradniku.



Nie kazda informacja ma takg sama wage.
Zdecydowang wiekszos¢ decyzji podejmuje na podstawie catoksztattu
informacji zebranych podczas rozmowy i weryfikacji.

Zdarzajg sie jednak sytuacje, w ktérych juz jedna odpowiedz albo jeden
wynik weryfikacji wystarczajg, zebym zrezygnowata z wynajecia
mieszkania.

Przyktadowo nie wynajmuje mieszkan osobom, ktére
pracujg wytgcznie ,na czarno”. Nie oznacza to, ze
kazda taka osoba okaze sige problematycznym
najemcga. Oznacza jedynie, ze w mojej ocenie ryzyko
jest zbyt duze i nie chce go podejmowac. Sg sytuacje,
w ktorych nie potrzebuje kolejnych argumentow,
poniewaz juz jedna z nich przekracza poziom ryzyka,
ktory jestem gotowa zaakceptowac.

Patrz na catosé

Znacznie czesciej jednak decyzja nie jest az tak
oczywista. Wtedy staram sie spojrze¢ na wszystkie
informacje razem. Nie oceniam wytgcznie rodzaju
umowy, wysokosci dochoddéw czy odpowiedzi na
jedno pytanie. Zastanawiam sig, czy wszystkie
zebrane informacje tworzg spojny obraz.

Jezeli kandydat od kilku lat pracuje w tej samej firmie,
ma stabilne dochody, nie ma zalegtosci i podczas
rozmowy odpowiada spokojnie oraz konsekwentnie,
pojedyncza drobna niescisto$¢ zwykle nie ma dla mnie
wigkszego znaczenia.

Jezeli jednak pojawia sig kilka informacji
zwiekszajgcych ryzyko, przestaje analizowac je
oddzielnie. Zaczynam patrzec na ich tgczny wptyw na
mojg decyzje.




Nie przekonuj sam siebie
To chyba najwazniejsza lekcja,
jakiej nauczytam sie przez lata.

Jezeli po zakonczeniu catej
weryfikacji tapie sie na tym, ze
zaczynam sama siebie
przekonywac:

"Moze przesadzam..."
"Moze tym razem bedzie
inaczej..."

"Przeciez nie musi by¢ tak zle..."
to bardzo czesto okazuje sig, ze
prébuje zignorowac informacije,

ktére wczesniej sama uznatam za

wazne.

Z mojego doswiadczenia wynika,

ze wtasnie wtedy najczesciej

podejmowatam decyzje, ktérych
poézniej zatowatam.

Lepiej poczekaé niz pézniej
zatowacé

Doskonale wiem, ze pustostan
kosztuje.

Sama wielokrotnie miatam
pokuse, zeby szybciej wynajgc
mieszkanie osobie, ktdra nie do
konica spetniata moje kryteria.

Po latach dosztam jednak do
whniosku, ze tydzien czy miesigc
dtuzszego oczekiwania zwykle
kosztujg znacznie mniej niz
pbzniejsze problemy z najemcy,
ktory od poczatku budzit moje
watpliwosci.

Dlatego jesli po przeprowadzeniu
catej weryfikacji nadal uwazasz,
ze ryzyko jest zbyt duze, nie bgj
sie odmowic.

Kolejny kandydat predzej czy
pozZniej sie pojawi.



Co warto zapamietac?

o Celem weryfikacji nie jest znalezienie idealnego najemcy. Celem jest
jak najwieksze ograniczenie ryzyka.

* Wiekszos¢ decyzji warto podejmowac na podstawie catoksztattu
informacji, a nie pojedynczej odpowiedzi czy dokumentu.

e S3 jednak sytuacje, ktére same w sobie mogg by¢ wystarczajgcym
powodem do odmowy wynajecia mieszkania.

e Nie podejmuj decyzji pod wptywem presji czasu ani sympatii do
kandydata.

e Jezeli po zakonczeniu catej weryfikacji musisz przekonywa¢ samego
siebie, ze ,moze bedzie dobrze”, zastanow sie jeszcze raz, czy
naprawde chcesz podpisac te umowe.

To, co opisatam w tym poradniku, nie jest niczym wyjgtkowym ani nowym.
W krajach, w ktérych rynek najmu jest bardziej rozwiniety, weryfikacja
najemcy jest standardem. Dla wigekszosci wtascicieli mieszkan jest czyms

rownie naturalnym jak sprawdzenie stanu technicznego mieszkania przed
jego zakupem.

W Polsce nadal wielu wtascicieli
catkowicie pomija ten etap albo
ogranicza go do kilku pytan i oceny
pierwszego wrazenia.

Miedzy innymi dlatego tak czesto
styszymy o problemach z
nierzetelnymi najemcami i dramatach
wiascicieli mieszkan, w ktorych ktos
mieszka miesigcami lub latami i nie
ptaci czynszu.




Pamietaj jednak o jednej rzeczy: weryfikujgc kandydata, nie oceniasz
cztowieka.

Oceniasz wytgcznie ryzyko zwigzane z podpisaniem z nim umowy hajmul.

Kazdy wtasciciel ma prawo sam zdecydowac, jaki poziom ryzyka jest gotowy
zaakceptowac. Rolg weryfikacji nie jest znalezienie ,idealnego” najemcy, ale
podjecie mozliwie najlepszej decyzji na podstawie informaciji, ktore sg
dostepne w danym momencie.

Jezeli zastosujesz w praktyce proces opisany w tym poradniku, bedziesz
podejmowac decyzje bardziej Swiadomie i znacznie ograniczysz ryzyko
wynajecia mieszkania niewfasciwej osobie. Nawet jedna trafna decyzja moze
oszczedzi¢ Ci tysigce ztotych, wiele miesiecy stresu i ogromng ilos¢ czasu.
Wiasnie dlatego uwazam, ze najwazniejszg umiejetnoscig witasciciela
mieszkania nie jest podpisanie dobrej umowy, ale podjecie wiasciwej decyzji
jeszcze przed jej podpisaniem.

Teraz Twoja kolej.

Masz w reku konkretny proces, ktory mozesz wykorzysta¢ przy kazdym
kolejnym kandydacie na najemce. Wiesz juz, o co pytac, na co zwracac
uwage, jakie dokumenty analizowac i kiedy lepiej odmowic, zamiast

ryzykowac kosztowne problemy.

Nie musisz dziata¢ na wyczucie ani podejmowac decyzji tylko na
podstawie pierwszego wrazenia. Mozesz przejsc przez caty proces krok
po kroku i oprzec¢ swojg decyzje na konkretnych informacjach.

Przed kolejnym wynajmem wroc¢ do tego poradnika, przejdz przez
kazdy etap i podejmij decyzje spokojnie, Swiadomie i bez presiji.




Po 598 najemcach i latach praktyki
zamieniam sprawdzony system
bezpiecznego najmu w kompleksowy
kurs dla wlascicieli mieszkan.

Jezeli przeczytates$ ten poradnik,
wiesz juz, jak znacznie ograniczy¢
ryzyko wynajecia mieszkania
osobie, ktora nie pfaci czynszu i nie
chce sie wyprowadzic.

Wiasciwa weryfikacja kandydata
jest jednym z najwazniejszych
elementéw bezpiecznego wynajmul.

Przez lata przekonatam sie jednak,
ze najwieksze bezpieczenstwo daje
dopiero potgczenie wtasciwej

weryfikacji z dobrze pouktadanym
systemem wynajmul.

Tak jak nawet najlepiej przygotowana umowa nie zabezpieczy wtasciciela
przed wynajeciem mieszkania niewtasciwej osobie, tak samo sama
weryfikacja nie sprawi, ze caty wynajem bedzie przebiegat spokojnie i
bezproblemowo.

Dopiero potgczenie obu tych elementow z odpowiednimi procedurami,
jasno okreslonymi zasadami i sprawdzonym sposobem dziatania pozwala
ograniczy¢ ryzyko probleméw na kazdym etapie wynajmu.



Wtasnie dlatego przygotowuje kompleksowy kurs, w ktorym pokaze caty
system bezpiecznego wynajmu mieszkan — od przygotowania nieruchomosci
do wynajmu, przez organizacje catego procesu, odpowiednie procedury i
formalnosci, az po prowadzenie najmu. W jednym miejscu zbiore rozwigzania,
ktére wypracowatam przez lata praktyki i pracy z 598 najemcami, aby wynajem
byt bardziej przewidywalny, spokojniejszy i mozliwie bezproblemowy.

Tworze kurs, ktérego sama szukatam, gdy zaczynatam wynajmowac
mieszkania. Materiat, ktory zbierze w jednym miejscu wszystko, co naprawde
ma znaczenie, i pozwoli wtascicielom mieszkan wynajmowac spokojniej,
bezpieczniej i z wiekszg pewnoscig.

Bedzie mi bardzo mito, jesli napiszesz do mnie po przeczytaniu tego poradnika.

Chetnie poznam Twojg opinig, dowiem sig, ktora wskazowka okazata sie dla
Ciebie najbardziej wartosciowa i jakie zagadnienia zwigzane z wynajmem
mieszkan Twoim zdaniem warto szerzej omowi¢ w przygotowywanym kursie.
Kazdag wiadomos$¢ czytam osobiscie, a najczesciej pojawiajgce sie pytania i
problemy uwzglednie podczas dopracowywania materiatow.

Jesli chcesz otrzymac informacje o premierze kursu i dotgczy¢ do grona osob,
ktore dowiedzg sie o niej jako pierwsze, rowniez daj mi znac.

Najtrudniejszy element bezpiecznego wynajmu masz juz za
sobq. O spokoju podczas najmu zdecydujq kolejne decyzje,
ktore podejmiesz jako wtasciciel.
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Narzedzia do werylikacji najemcy

Na zakonczenie przygotowatam kilka prostych narzedzi, ktére utatwig Ci
przeprowadzenie catego procesu weryfikacji i pomogg nie poming¢ zadnego
waznego elementu.

Mozesz je wydrukowac albo zapisac¢ w telefonie i korzystac¢ z nich podczas
rozmowy z kandydatami. Dzieki nim tatwiej przejdziesz przez caty proces
weryfikacji i zmniejszysz ryzyko pominigcia informacji, ktére mogg mie¢ wptyw
na decyzje o wynajeciu mieszkania.



Checklista rozmowy telefonicznej

Pytania

o Dla kogo szuka Pan/Pani mieszkania?

o Czy planuje Pan/Pani mieszka¢ sam/sama, czy z kims$?

o Czy pracuje Pan/Pani na umowe o pracg?

o Od kiedy chce Pan/Pani wynajg¢ mieszkanie?

o Na jak dtugo chce Pan/Pani wynajg¢ mieszkanie?

o Czy widziat/a Pan/Pani, ze umowa jest zawierana na czas okreslony, czyli do dnia .............. , Z mozliwoscia
przedtuzenia? Czy taki okres najmu Panu/Pani odpowiada?

o Czy czytat/a Pan/Pani ogtoszenie i doktadnie zna lokalizacje, wysokosc¢ kaucji oraz pozostate warunki
najmu?

o Czy pali Pan/Pani?

o Czy ma Pan/Pani zwierzeta?

Decyzja

o Umoéwic spotkanie

o Nie umawiac spotkania
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Checklista podczas pokazywania mieszkania

Pytania

0 Gdzie mieszka Pan/Pani obecnie?

o Dlaczego chce sie Pan/Pani wyprowadzi¢?

o Od kiedy pracuje Pan/Pani w obecnym miejscu?

o Do kiedy ma Pan/ Pani obecng umowe dotyczgcg pracy? (czy co najmniej tak dtugo, jak planowany okres
najmu)

0 Kaucja jest ptatna przy podpisaniu umowy. Czy nie bedzie to dla Pana/Pani problem?

o (Jezeli wczesniej wynajmowat/a mieszkanie) Czy moge skontaktowacé sie z poprzednim wynajmujgcym?

Obserwacje

o Odpowiedzi sg spojne.

o Odpowiedzi sg niespojne.

o Probuje negocjowac¢ wczesniej ustalone warunki.
o Jest punktualny.

o Kultura osobista nie budzi zastrzezen.

o Poziom ryzyka wydaje sige niski.

o Mam watpliwosci.

Notatki

Decyzja

0 Przejs¢ do weryfikaciji.

o0 Podziekowac zainteresowanemu.



Checklista dokumentow

0 Dowod osobisty.

o Przelew weryfikacyjny.

0 Zaswiadczenie od pracodawcy.

o Raport BIG InfoMonitor.

o Raport KRD.

o Raport ERIF

0 Dane z dokumentéw sg zgodne z informacjami podanymi wczesniej przez kandydata.

Karta oceny kandydata

Stabilno$¢ dochodow
o Niska

o Srednia

o Wysoka
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Ostateczna decyzja

o Wynajg¢ mieszkanie.
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o Odmowi¢ wynajecia mieszkania.



Wzor zaswiadczenia dla pracodawcy

ZASWIADCZENIE O ZATRUDNIENIU
Imie i nazwisko pracownika:

Potwierdzamy, ze zatrudnienie trwa na dzieh wystawienia niniejszego zaswiadczenia.
Potwierdzamy, ze wynagrodzenie pracownika wWynosi nie Mniej NizZ ........ccccceeeeveveeeernneeenn. zt netto miesigcznie.
Data:

Test przed podjeciem ostatecznej decyzji

Przed podpisaniem umowy zatrzymaj sie na chwilg i odpowiedz sobie na kilka pytan.

1. Czy po przeprowadzeniu catej weryfikacji poziom ryzyka wydaje mi sig niski?
o TAK
o NIE

2. Czy moja decyzja wynika z informacji zebranych podczas rozmowy i weryfikacji, a nie z pierwszego
wrazenia lub sympatii do kandydata?

o TAK

o NIE

3. Czy nie prébuje zignorowac sygnatow ostrzegawczych tylko dlatego, ze zalezy mi na szybkim wynajeciu
mieszkania?

o TAK

o NIE

4. Czy tapie sie na tym, ze probuje przekonac¢ sam siebie: ,Moze bedzie dobrze..."?
o TAK
o NIE

Jezeli na dwa lub wiecej pytan odpowiedziate$ NIE lub przy ostatnim pytaniu zaznaczyte$ TAK, jeszcze raz
przeanalizuj catg sytuacje, zanim podejmiesz ostateczng decyzje.



	NAJEMCA CZY PRZYSZŁY PROBLEM?
	Jak ocenić, komu wynająć mieszkanie, a komu odmówić aby uniknąć złego najemcy?

	Spis tresci
	Zanim przejdziemy dalej

	Ewelina
	Wstęp

	Sygnały ostrzegawcze pozwalają odrzucić część kandydatów już na początku.
	Nie oznacza to jednak, że każdej osobie, która nie wzbudziła naszych wątpliwości, warto od razu przekazać klucze do mieszkania. Dlatego kolejnym krokiem jest weryfikacja.
	Jeżeli jeszcze nie czytałeś mojego bezpłatnego poradnika, możesz pobrać go tutaj. Dzięki temu poznasz sygnały ostrzegawcze, które pozwalają odrzucić część kandydatów jeszcze przed rozpoczęciem właściwej weryfikacji i podpisaniem umowy.
	W tym poradniku pokażę Ci nie tylko, jak weryfikować kandydatów na najemców, ale przede wszystkim jak interpretować zebrane informacje i na ich podstawie podejmować świadome decyzje o wynajęciu mieszkania.
	Celem tego poradnika jest nauczenie Cię, jak na podstawie zebranych informacji ocenić poziom ryzyka i świadomie zdecydować, komu wynająć mieszkanie, a komu odmówić. Po przejściu całego procesu nie będziesz zgadywać, komu wynająć mieszkanie. Będziesz wiedzieć, na jakiej podstawie podjąłeś tę decyzję.
	Sama weryfikacja nie chroni przed problemami, jeśli nie potrafisz właściwie ocenić zebranych informacji. Tak samo jak nie chroni przed nimi sama dobra umowa.
	Przed problematycznym najemcą chronią dopiero właściwe decyzje podjęte na podstawie informacji zebranych podczas całego procesu - od pierwszej rozmowy telefonicznej aż po weryfikację dokumentów.
	Po przeczytaniu tego poradnika nie będziesz mieć jedynie listy pytań czy dokumentów do sprawdzenia. Będziesz mieć gotowy proces podejmowania decyzji. Będziesz wiedzieć, jak interpretować jego odpowiedzi, jak oceniać ryzyko związane z najmem oraz kiedy bezpieczniej odmówić wynajęcia mieszkania.
	Celem nie jest zebranie jak największej liczby dokumentów ani zadanie jak największej liczby pytań. Celem jest podjęcie właściwej decyzji, zanim przekażesz komuś klucze do swojego mieszkania.
	W kolejnych rozdziałach pokażę Ci, jak przeprowadzić taką ocenę krok po kroku.
	Co zyskasz po przeczytaniu tego poradnika?
	Jakie błędy sama popełniałam i najczęściej widzę u innych wynajmujących?
	Brak weryfikacji
	Zaufanie pierwszemu wrażeniu

	3. Rezygnacja z części pytań, bo kandydat wydaje się sympatyczny.
	4. Ignorowanie sygnałów ostrzegawczych, niespójnych odpowiedzi i wyników weryfikacji
	5. Podejmowanie decyzji pod presją czasu
	Kilka błędów, większość problemów
	Jak rozpoznać problemy, zanim kandydat przekroczy próg mieszkania?
	Jakie pytania zadaję? Kiedy najlepiej je zadawać? I przede wszystkim - jak interpretować odpowiedzi?
	Dla ułatwienia podzieliłam je na trzy grupy:
	Większość pytań zadawanych przez telefon nie służy jeszcze ocenie wiarygodności najemcy. Ich celem jest przede wszystkim ustalenie, czy w ogóle warto przechodzić do kolejnych etapów procesu.

	Może (ale nie musi) to oznaczać na przykład, że:
	Wnioski:
	Dlaczego zwracam na to uwagę?
	Kiedy robię wyjątek od zasady?
	2. Czy planuje zamieszkać sam, czy z kimś?

	Wnioski:
	Dlaczego zwracam na to uwagę?
	Kiedy robię wyjątek od zasady?
	3. Czy pracuje na umowę o pracę?

	Wnioski:
	Dlaczego zwracam na to uwagę?
	Kiedy robię wyjątek od zasady:
	4. Od kiedy chcę wynająć?
	5. Na jak długo chce wynająć?

	Wnioski:
	Dlaczego zwracam na to uwagę?
	Kiedy robię wyjątek od zasady:
	6. Czy widział że umowa jest na czas określony, czyli do końca…., z możliwością przedłużenia, i czy taki okres najmu mu odpowiada?

	Wnioski:
	Dlaczego zwracam na to uwagę?
	Kiedy robię wyjątek od zasady:
	7. Czy czytał ogłoszenie i dokładnie zna lokalizację, wysokość kaucji itd?

	Wnioski:
	Dlaczego zwracam na to uwagę?
	Kiedy robię wyjątek od zasady:
	8. Czy pali?

	Dlaczego zwracam na to uwagę?
	Kiedy robię wyjątek od zasady:
	9. Czy ma zwieta?
	Wnioski:

	Dlaczego zwracam na to uwagę?
	Kiedy robię wyjątek od zasady:
	Rozmowa telefoniczna to już pierwszy etap selekcji
	Kandydat na żywo - co powinno zwrócić Twoją uwagę?

	Pytania, jakie zadaje na miejscu
	1. Gdzie mieszka obecnie?
	Co warto zapamiętać?
	2. Dlaczego się wyprowadza?

	Co warto zapamiętać?
	3. Od kiedy pracuje w obecnym miejscu?
	O zatrudnienie pytaliśmy już podczas rozmowy telefonicznej. Warto jednak dowiedzieć się na ten temat nieco więcej, zanim przejdziemy do dokładniejszej i bardziej formalnej weryfikacji.
	4. Czy umowa dotycząca pracy jest co najmniej do…? (na czas taki, jaki jest nasza umowa najmu)
	5. Kaucja jest do wpłacenia przy podpisywaniu umowy. Czy to nie jest problem?
	6. Czy mogę skontaktować się z poprzednim wynajmującym?

	Dokumenty nie kłamią? Jak sprawdzić, czy kandydat mówi prawdę
	1. Jak sprawdzić, czy kandydat jest tym, za kogo się podaje?
	2. Jak sprawdzić, czy kandydat będzie w stanie regularnie płacić czynsz?
	Ja robię to inaczej. Nie proszę kandydatów o pokazywanie wyciągów z konta ani informacji o dokładnej wysokości wynagrodzenia. Nie interesuje mnie, czy zarabiają 5 tysięcy, 10 tysięcy czy 20 tysięcy złotych. Chcę wiedzieć tylko dwie rzeczy: czy osiągają dochód wystarczający do opłacania czynszu oraz czy istnieje duże prawdopodobieństwo, że będą osiągać podobny dochód również za kilka miesięcy.
	Jak oceniam to w praktyce? Przyjmuję zasadę, że minimalny dochód powinien wynosić co najmniej dwukrotność całego czynszu najmu wraz z mediami. To nie jest wartość wynikająca z przepisów. To próg, który wypracowałam na podstawie własnych doświadczeń i który daje mi większy komfort przy podejmowaniu decyzji. Następnie proszę kandydata aby pracodawca (a w praktyce zazwyczaj kadrowa), wystawił mu zaświadczenie, w którym będą informacje takie, jak:
	nazwa pracodawcy,
	data rozpoczęcia zatrudnienia,
	rodzaj umowy,
	okres obowiązywania umowy (np. okres próbny, czas określony lub nieokreślony),
	zajmowane stanowisko,
	informację, że zatrudnienie trwa na dzień wystawienia zaświadczenia,
	informację, że wynagrodzenie pracownika wynosi nie mniej niż … zł (kwota, jaka Cię interesuje)
	Takie zaświadczenie daje mi większość informacji potrzebnych do oceny ryzyka. Pamiętaj jednak, że w niektórych miejscach pracy na takie zaświadczenie trzeba bedzie poczekac kilka dni.
	Jak interpretuję te informacje?  Nie ma tu jednej sztywnej reguły. Sama umowa, długość zatrudnienia czy wysokość dochodów nie dają gwarancji, że najemca będzie terminowo płacił czynsz. Mogą jednak zwiększać lub zmniejszać ryzyko problemów z płatnościami.
	Większość decyzji podejmuję na podstawie całokształtu zebranych informacji. Zdarzają się jednak sytuacje, w których już jedna z nich jest dla mnie wystarczającym powodem, aby zrezygnować z wynajęcia mieszkania. Wszystko zależy od tego, jak duże ryzyko jestem gotowa zaakceptować.
	Nazwa pracodawcy – Podobnie jak banki zwracam uwagę również na miejsce zatrudnienia. Osoby pracujące w instytucjach państwowych często mają bardziej stabilną sytuację zawodową niż osoby zatrudnione w nowo powstałych firmach. Nie oznacza to oczywiście, że pracownik prywatnej firmy będzie gorszym najemcą. Dlatego nie jest to dla mnie coś, co ma duże znaczenie przy wyborze najemcy.
	Data rozpoczęcia zatrudnienia – Im dłużej kandydat pracuje w danym miejscu, tym większe prawdopodobieństwo, że jego sytuacja zawodowa jest stabilna. Może to również sugerować, że jest osobą bardziej stałą w swoich wyborach, a więc istnieje większa szansa, że będzie również stabilnym i długoterminowym najemcą. Oczywiście nie jest to reguła, ale kolejna informacja, która pomaga ocenić ryzyko.
	Rodzaj umowy – Znów każda z umów pokazuje coś innego. Zazwyczaj najmniej stabilna jest umowa o dzieło, bo zawierana jest w celu wykonania określonego zadania lub projektu, zwykle na krótki czas. Nie wyklucza to jednak sytuacji, w której jest regularnie przedłużana, np. co miesiąc przez kilka lat. Kiedy byłam studentką, sama przez długi czas pracowałam właśnie w ramach takiej umowy. Dlatego nie przekreślam kandydatów tylko dlatego, że pracują na podstawie konkretnego rodzaju umowy. Interesuje mnie przede wszystkim to, czy ich dochody są stabilne.
	Przy takiej formie zatrudnienia sprawdź, czy wynagrodzenie od tego pracodawcy wpływa na konto kandydata od dłuższego czasu. Dzięki temu łatwiej ocenić, czy jest to jednorazowe zlecenie, czy stała współpraca.
	Z kolei jeśli widzę umowę o pracę na czas nieokreślony, traktuję to jako dodatkowy plus. Nie oznacza to jeszcze, że taki kandydat będzie dobrym najemcą, ale daje mi większy spokój niż sytuacja, w której ktoś dopiero zaczyna pracę albo pracuje na podstawie krótkich umów.
	Okres obowiązywania umowy - Tu myślę, że nie trzeba wiele tłumaczyć. Okres próbny informuje nas, że kandydat na najemcę równie dobrze może pracować w tej firmie jeszcze przez wiele lat, jak i zakończyć zatrudnienie wraz z końcem okresu próbnego. Oznacza to po prostu większą niepewność co do jego przyszłych dochodów.
	Z kolei umowa zawarta na czas określony obejmujący co najmniej okres trwania naszej umowy najmu lub umowa na czas nieokreślony daje mi większy spokój. Nie oznacza to oczywiście, że taka osoba na pewno nie straci pracy albo sama z niej nie odejdzie. Oznacza jedynie, że na podstawie informacji, które mam dziś, ryzyko takiej sytuacji wydaje się mniejsze.
	Zajmowane stanowisko – Dla mnie jest to informacja mniej istotna niż długość zatrudnienia, rodzaj umowy czy wysokość dochodów, ale również może dostarczyć dodatkowych wskazówek.
	Przykładowo kierownik działu lub osoba zajmująca specjalistyczne stanowisko może mieć zwykle bardziej stabilną pozycję w firmie niż pracownik, którego obowiązki może wykonywać wiele innych osób. Nie jest to oczywiście reguła, ale kolejna informacja, którą warto uwzględnić przy ocenie ryzyka.
	Informacja, że zatrudnienie trwa na dzień wystawienia zaświadczenia – Potwierdza, że kandydat nadal pracuje u wskazanego pracodawcy. To kolejny drobny element, który pomaga upewnić się, że przedstawione informacje są aktualne.
	Informacja, że wynagrodzenie pracownika wynosi nie mniej niż … zł (kwota, jaka Cię interesuje) – Nawet umowa o pracę na czas nieokreślony nie pomoże nam, jeśli po opłaceniu czynszu i pozostałych rachunków najemcy zostanie zbyt mało środków na codzienne życie. Nie interesuje mnie, czy kandydat zarabia 5 000 zł czy 15 000 zł. Chcę jedynie wiedzieć, czy jego dochody są na tyle wysokie, aby regularne opłacanie czynszu nie stanowiło dla niego problemu. Im większa część wynagrodzenia musiałaby być przeznaczana na koszty najmu, tym większe ryzyko, że w przypadku nieprzewidzianych wydatków lub pogorszenia sytuacji finansowej czynsz przestanie być opłacany terminowo.
	Ocena ryzyka problemów z płatnościami
	3. Weryfikacja historii płatniczej i kredytowej

	Ważne: Z mojego doświadczenia warto poprosić kandydata o pobranie raportów ze wszystkich trzech głównych biur informacji gospodarczej. Gromadzą one podobne informacje, ich bazy nie są identyczne. Może zdarzyć się sytuacja, w której zadłużenie znajduje się w jednym rejestrze, a nie zostało zgłoszone do pozostałych. Dopiero sprawdzenie wszystkich trzech raportów daje pełniejszy obraz historii płatniczej kandydata.
	Sam fakt obecności albo braku wpisów nigdy nie przesądza u mnie o decyzji.
	Jeżeli raport nie zawiera żadnych zaległości, jest to oczywiście pozytywny sygnał. Jeżeli raport zawiera wpisy, zwracam uwagę przede wszystkim na ich wysokość, liczbę, aktualność oraz przyczynę powstania zadłużenia.
	Pojedyncze, niewielkie i dawno spłacone zadłużenie nie musi jeszcze oznaczać wysokiego ryzyka. Znacznie większą ostrożność zachowałabym w przypadku licznych zaległości, wysokich kwot zadłużenia albo sytuacji, w której kandydat nadal nie reguluje swoich zobowiązań.
	Ostrożność zachowuję również wtedy, gdy kandydat odmawia okazania raportu albo nie chce go pobrać. Sama odmowa nie musi oznaczać problemów finansowych, ale odbiera mi jedno z narzędzi, które pomagają ocenić ryzyko.
	Podobnie jak przy wcześniejszych etapach weryfikacji, również tutaj nie podejmuję decyzji wyłącznie na podstawie jednego raportu. Zestawiam informacje o historii płatniczej z odpowiedziami kandydata, jego sytuacją zawodową oraz pozostałymi wynikami weryfikacji.
	Zdarzają się jednak sytuacje, w których już sam raport pokazuje poziom ryzyka, którego nie chcę podejmować. Nie szukam osoby, która nigdy nie popełniła żadnego błędu finansowego. Staram się ocenić, czy sposób, w jaki kandydat do tej pory wywiązywał się ze swoich zobowiązań, daje mi podstawy przypuszczać, że równie odpowiedzialnie będzie podchodził do płacenia czynszu.
	Ostateczna decyzja: wynająć czy odmówić?
	Nie każda informacja ma taką samą wagę. Zdecydowaną większość decyzji podejmuję na podstawie całokształtu informacji zebranych podczas rozmowy i weryfikacji.
	Zdarzają się jednak sytuacje, w których już jedna odpowiedź albo jeden wynik weryfikacji wystarczają, żebym zrezygnowała z wynajęcia mieszkania.
	Przykładowo nie wynajmuję mieszkań osobom, które pracują wyłącznie „na czarno”. Nie oznacza to, że każda taka osoba okaże się problematycznym najemcą. Oznacza jedynie, że w mojej ocenie ryzyko jest zbyt duże i nie chcę go podejmować. Są sytuacje, w których nie potrzebuję kolejnych argumentów, ponieważ już jedna z nich przekracza poziom ryzyka, który jestem gotowa zaakceptować.
	Patrz na całość Znacznie częściej jednak decyzja nie jest aż tak oczywista. Wtedy staram się spojrzeć na wszystkie informacje razem. Nie oceniam wyłącznie rodzaju umowy, wysokości dochodów czy odpowiedzi na jedno pytanie. Zastanawiam się, czy wszystkie zebrane informacje tworzą spójny obraz.
	Jeżeli kandydat od kilku lat pracuje w tej samej firmie, ma stabilne dochody, nie ma zaległości i podczas rozmowy odpowiada spokojnie oraz konsekwentnie, pojedyncza drobna nieścisłość zwykle nie ma dla mnie większego znaczenia.
	Jeżeli jednak pojawia się kilka informacji zwiększających ryzyko, przestaję analizować je oddzielnie. Zaczynam patrzeć na ich łączny wpływ na moją decyzję.
	Nie przekonuj sam siebie To chyba najważniejsza lekcja, jakiej nauczyłam się przez lata.
	Jeżeli po zakończeniu całej weryfikacji łapię się na tym, że zaczynam sama siebie przekonywać:
	"Może przesadzam..." "Może tym razem będzie inaczej..."
	"Przecież nie musi być tak źle..." to bardzo często okazuje się, że próbuję zignorować informacje, które wcześniej sama uznałam za ważne.
	Z mojego doświadczenia wynika, że właśnie wtedy najczęściej podejmowałam decyzje, których później żałowałam.
	Lepiej poczekać niż później żałować Doskonale wiem, że pustostan kosztuje.
	Sama wielokrotnie miałam pokusę, żeby szybciej wynająć mieszkanie osobie, która nie do końca spełniała moje kryteria.
	Po latach doszłam jednak do wniosku, że tydzień czy miesiąc dłuższego oczekiwania zwykle kosztują znacznie mniej niż późniejsze problemy z najemcą, który od początku budził moje wątpliwości.
	Dlatego jeśli po przeprowadzeniu całej weryfikacji nadal uważasz, że ryzyko jest zbyt duże, nie bój się odmówić. Kolejny kandydat prędzej czy później się pojawi.
	Co warto zapamiętać?
	Pamiętaj jednak o jednej rzeczy: weryfikując kandydata, nie oceniasz człowieka.
	Oceniasz wyłącznie ryzyko związane z podpisaniem z nim umowy najmu.
	Każdy właściciel ma prawo sam zdecydować, jaki poziom ryzyka jest gotowy zaakceptować. Rolą weryfikacji nie jest znalezienie „idealnego” najemcy, ale podjęcie możliwie najlepszej decyzji na podstawie informacji, które są dostępne w danym momencie.
	Jeżeli zastosujesz w praktyce proces opisany w tym poradniku, będziesz podejmować decyzje bardziej świadomie i znacznie ograniczysz ryzyko wynajęcia mieszkania niewłaściwej osobie. Nawet jedna trafna decyzja może oszczędzić Ci tysiące złotych, wiele miesięcy stresu i ogromną ilość czasu. Właśnie dlatego uważam, że najważniejszą umiejętnością właściciela mieszkania nie jest podpisanie dobrej umowy, ale podjęcie właściwej decyzji jeszcze przed jej podpisaniem.
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