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Czym jest
werylikacja
najemcow?
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Weryfikacja najemcéw przed podpisaniem umowy nie jest na

NEGOCJACJE
- WARUNKI UMOWY
- WERYFIKACJA
NAJEMCY
polskim rynku najmu niczym nowym. Okazywanie dowodéw osobi-
stychiinnych dokumentéw ze zdjeciem to po prostu sprawdzanie, ZAKONCZENIE NAJMU
czy informacje podane przez drugq strone sg prawdziwe. Osoby - WYGASNIECIE

- WYPOWIEDZENIE

podpisujgce umowe majg, w zaleznosci od jej rodzaju, rézne pra- - ROZWIAZANIE

wa i zobowigzania — ale to nie zmienia faktu, ze dla kazdej z nich
sytuacja wigze sie z pewnym ryzykiem.

Do standardowej umowy najmu stosuje sie serie przepiséw maja-

PODPISANIE
UMOWY NAJMU

cych na celu ochrone najemcdw, zapisanych w ustawie o ochronie

praw lokatorow. Osoby mieszkajgce w najmowanym mieszkaniu

majg przez caty czas trwania umowy czu¢ sie w nim jak u sie-

bie, co jednak czesto nie ma pokrycia w rzeczywistosci. Z kolei

wiasciciele oddajg najemcom do uzytkowania mienie o znacznej

wartosci, ktore wymaga regularnego pokrywania kosztow eksplo-

atacji: optat na rzecz wspolnoty lub spoétdzielni oraz rachunkéw

za ogrzewanie, zuzycie wody, prad i internet. Nie powinien zatem PRZEDLUZENIE UMOWY
dziwi¢ fakt, ze zaréwno najemcy, jak i wynajmujacy chcg mie¢ /RENEGOCJACJA UMOWY
swiadomosé, z kim wchodzg w taki uktad.

Podniesienie tematu weryfikacji najemcéw powinno by¢ natural-
nym elementem ciggtej profesjonalizacji najmu w Polsce. Analiza
standardéw panujgcych na rozwinietych rynkach pozwala wy-
znaczy¢ kierunki zmian na wcigz rozwijajgcym sie polskim rynku 5
najmu. Umozliwia tez unikniecie popetnionych przez nie btedéw
i wdrozenie przetestowanych rozwigzan, cechujgcych sie wysoka

OKRES UZYTKOWANIA PRZEKAZANIE
skutecznoscig i przynoszacych satysfakcje obu stronom. MIESZKANIA LOKALU




Jeszcze do niedawna komercyjnym najmem mieszkan zajmowa-
li sie w Polsce wytgcznie indywidualni wlasciciele i nieliczni po-
srednicy. Z tego powodu spéjne metody weryfikacji najemcéw
nie zostaty dotychczas sformalizowane, a wynajmujacy, spraw-
dzajgc potencjalnych najemcéw przed podpisaniem umowy, robili
to wedle wtasnych upodoban. Wtasciciele mieszkan, pozbawieni
dostepu do rejestrow dtuznikéw i informacji o dochodach, czesto
proszg o bezposredni wglad do danych osobowych potencjalnych
najemcow. Brak alternatywy czesto prowadzi do tego, ze wia-
Sciciel lokalu odmawia mozliwosci najmu konkretnym osobom,
opierajac sie na wtasnej intuicji lub krzywdzacych stereotypach.

Cyfryzacja procesow zachodzacych na preznie rozwijajgcym sie rynku

nieruchomosci, w tym pojawienie sie profesjonalnych podmiotow

rynku najmu, wptyneta rowniez na powstanie nowych metod wery-
fikacji najemcow i ich wyptacalnosci. Rozwigzania te — innowacyjne

sposoby prezentacji oferty czy zarzadzania najmem oraz narzedzia

(dostepne nie tylko dla specjalistéw) sprawdzajgce tozsamosé, wy-
ptacalnosc¢ i historie ptatniczg potencjalnych najemcéw — sg sukce-
sywnie wdrazane, ale nie mozna jeszcze méwic o ich powszechnym

stosowaniu.

Z punktu widzenia komfortu psychicznego wynajmujacego, weryfi-
kacja moze byc¢ takze atrakcyjng alternatywa dla zawierania umoéw
najmu okazjonalnego, ktére wymagaja od najemcow oswiadczenia
o poddaniu sie egzekucji w razie zalegania z ptatnoscig czynszu. Tego
rodzaju zobowigzanie jest mocno sformalizowane i moze wptywac¢
na poczucie bezpieczenstwa najemcy. Weryfikacja pozwala wiec
poczu¢ sie komfortowo obu stronom, réwniez w przypadku trady-
cyjnych uméw najmu.

WYGLAD NAJEMCOW NIE POWINIEN
MIEC ZNACZENIA W PROCESIE
WERYFIKACJI. OBIEKTYWNE

| MIERZALNE KRYTERIA
SPRAWDZANIA POMOGA CHRONIC
DANE, KTORE NIGDY NIE POWINNY
PODLEGAC OCENIE.




Werylikacja
najemcow w Luropie

Niemcy

W Niemczech najmem zajmuja sie duze organizacje, ktore zarza-
dzajg zasobem mieszkaniowym, a czesto réwniez go rozbudowu-
ja — przy czym wiele z nich obstuguje tez najem lokali bedacych
wiasnoscig oséb fizycznych.

Zarzadcy - firmy obstugujgce najem — stosujg te same procedury
weryfikacji potencjalnych najemcéw bez wzgledu na to, kto jest
wtascicielem. Przede wszystkim: certyfikat od firmy Schufa (ko-
mercyjnego odpowiednika polskiego KRD), poswiadczajacy brak
dtugdéw, a w pewnym zakresie takze przysztg wyptacalnos¢. Zdarza
sig, ze potencjalni najemcy proszeni sg ponadto o zaswiadczenie
o wysokosci dochodu lub o warunkach zatrudnienia od pracodawcy,
a niekiedy o list polecajgcy od osoby powszechnie szanowanej
lub wiasciciela poprzednio wynajmowanego lokalu.

Francja

Powierzanie mieszkania na sprzedaz i wynajem posrednikowi jest
we Francji powszechne. Mieszkania do wynajecia ,bezposrednio”
od wtasciciela istniejg, ale ich liczba wskazuje na to, ze stanowig
raczej wyjatek niz element powszechnej praktyki. Podobnie jak
w Niemczech wynajmujgcy musi przygotowac¢ dokumenty o za-
trudnieniu, a najlepiej takze informacje o wysokosci zarobkéw, czyli
tzw. paski wyptaty za ostatnie 3 miesigce. Przed zamieszkaniem
w danym lokalu konieczne jest zawarcie polisy OC przez najemce.




Wielka Brytania

Do wynajmu na Wyspach potrzebne sg dokumenty zwigzane z za-
trudnieniem i zarobkami. To powszechny sposéb sprawdzania

wyptacalnosci najemcy, majacy na celu unikniecie potencjalnych

przysztych probleméw z ptatnoscig czynszu. Wielka Brytania ma

bowiem prawo umozliwiajgce dos¢ szybka eksmisje — wystarczy,
ze wiasciciel odnotuje brak wptywéw czynszu i ztozy odpowiedni

wniosek do sgdu. Niemniej najemcg mozna zostaé nawet bez od-
powiednich zaswiadczen, ktére majg poswiadczac poziom zarob-
kow wystarczajgcy do bezpiecznej egzystencji z uwzglednieniem

comiesiecznych optfat za mieszkanie. Zazwyczaj wigze sie to jednak

z koniecznoscig uiszczenia optat z géry za 6 lub 12 miesiecy oraz

z wyzszg stawka czynszowa. Osoby mieszkajgce wczesniej na

terenie Wielkiej Brytanii i zmieniajgce mieszkanie niekiedy musza

tez przedstawic list polecajacy od wtasciciela lokalu wynajmowa-
nego uprzednio. Osoby mieszkajgce wczesniej na terenie Wielkiej

Brytanii i zmieniajgce mieszkanie niekiedy muszg tez przedstawic

list polecajgcy od wiasciciela lokalu wynajmowanego uprzednio

oraz przejs¢ przez tzw. credit check.
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Sposadb weryfikaciji

SZWECja Tozsamos¢
Aby wynajg¢ mieszkanie w Szweciji, trzeba udokumentowac regu-
larny dochéd, pozwalajgcy na réwniez regularne ptacenie czynszu.
Dodatkowo instytucje moga prosi¢ o dostep do informac;ji o spta-
caniu naleznosci przed udostepnieniem mieszkania do obejrzenia. i odpowiednio wysoki
Przewaznie konieczny jest tez szwedzki numer identyfikacyjny
(odpowiednik PESEL-u). Gdy aplikujemy o mieszkanie, po ztoze-

Dochéd - regularny

niu potrzebnych dokumentow jestesmy zapisywani na liste chet- STANDARDY Weryfikacja zadtuzenia
nych, a wynajmujgcy moga sie kontaktowac z wybranymi osobami, WERYFIKACJI
aby pokaza¢ mieszkanie. W ten sposéb caty proces weryfikac;ji NAJEMCOW NA
i sprawdzania jest dtugotrwaty. Szwedzki prawodawca okresla WYBRANYCH List polecajacy lub referencje
maksymalne stawki czynszéw, ponadto przepisy zapobiegaja RYNKACH od wtasciciela poprzednio

przeludnieniu mieszkan. NAJMU wynajmowanego mieszkania



Rekomendacje
sposobow e N
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sie podaje? (weryfikacja
danych osobowych)

Czy nie ma dtugéw?

(weryfikacja historii
finansowej i ptatniczej)

Polski rynek najmu, w poréwnaniu z wybranymi rynkami zachodni-

mi, pozostawia wiele do zyczenia. Obawa przed oszustwem, nie- :
dobor rzetelnych zrédet wiedzy o najmie oraz brak dobrze ugrun- R & N a

towanych procedur zwigzanych z wynajmowaniem mieszkan
— wszystkie te czynniki wywotujg niepewnos¢é najemcow i wlasci-
cieli oraz majg wptyw na ich poczucie bezpieczenstwa. W oparciu
o analize europejskich standardéw najmu mozna wskazac szereg
rozwigzan, ktérych wdrozenie na polskim rynku bytoby wtasciwe.

Weryfikacja powinna polega¢ na sprawdzeniu, czy informacje podane
przez osobe zainteresowang danym mieszkaniem sg prawdziwe.
Po tego rodzaju dane nalezy siega¢ do niezaleznych zrédet, doku-
mentow, baz lub instytucji. Pierwszy etap to wglad w dane osobowe
i ustalenie tozsamosci najemcy. Nastepny krok to sprawdzenie jego
historii finansowej i aktualnych dochodoéw, a wiec stopnia wyptacal-
nosci. Te informacje sg niezbedne do ustalenia, czy budzet osoby
lub 0séb zainteresowanych najmem mieszkania jest wystarczajacy,
aby pokry¢ jego koszty.

Czy jego dochody

stanowig przynajmniej
dwukrotnos$é czynszu?
(weryfikacja wyptacalnosci)




Certyfikat Najemcy

Wynik weryfikacji

Ostateczny wynik weryfikacji najemcy

jest pozytywny

Weryfikacja tozsamosci

Weryfikacja zarobkéw

Weryfikacja historii
kredytowej

Obiektywne kryteria i jasne zasady

Jasne zasady najmu to nie tylko obiektywne algorytmy, lecz takze

przejrzystos¢ oczekiwan. Wynajmujgcy powinien zamiesci¢ w umo-
wie najmu lub dotgczonym do niej regulaminie (a najlepiej réwniez
w samym ogtoszeniu) wszystkie wymagania wobec przysztych lo-
katorow, takie jak zakaz palenia czy obecnosci zwierzat. Nie mozna

natomiast odmawiac zainteresowanym prawa do najmu ze wzgledu

na wiek, kolor skory, orientacje seksualna, miejsce pracy itd. Znacz-
nie bardziej obiektywnym wskaznikiem bedzie w tym przypadku

sprawdzenie wiarygodnosci finansowej poprzez potwierdzenie wy-
sokosci zarobkéw oraz weryfikacje zadtuzenia.

Historia finansowa

Badanie historii finansowej i zadtuzenia to powszechna praktyka,
ktorej celem jest sprawdzenie, czy dana osoba miata w przesztosci
znaczace opoznienia w sptacie zobowigzan. Te metode weryfikaciji
stosuje sie nie tylko na zagranicznych rynkach najmu — mozemy sie
zZ nig spotkac rowniez w Polsce, chocby przy podpisywaniu umow
z operatorami sieci komodrkowych. Sprawdzenie wyptacalnosci
jest wazne zaréwno z punktu widzenia wynajmujgcego, jak i sa-
mego najemcy — warto bowiem wiedziec, czy jesteSmy w stanie
sprosta¢ pewnym wymaganiom, zanim sie do tego zobowigzemy.

Nie ulega watpliwosci, ze caty proces weryfikaciji historii finansowej
i ewentualnego zadtuzenia powinien przebiega¢ w najwiekszym
mozliwym stopniu poufnosci. Jest to mozliwe dzieki systemom,
ktére postuguija sie skalg punktowg — witasciciel lub wtascicielka
mieszkania nie bedg mie¢ wgladu w stan i historie operacji na kon-
cie, lecz wytagcznie w punktowy wynik procesu sprawdzania. Zy-
skane w ten sposob zaufanie do nowych lokatoréw umozliwi tez
bardziej wyrozumiate podejscie do problemow, ktére moga pojawic
sie podczas trwania najmu. Dzieki szczerej, partnerskiej rozmowie
obu stron nie bedzie konieczne sieganie po srodki, ktére powinny
by¢ ostatecznoscig, jak cho¢by komorniczg egzekucije naleznosci.
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Tozsamos¢

Kluczowa kwestia, a zarazem pierwszy etap weryfikacji najemcy to
potwierdzenie jego tozsamosci. Podanie szeregu danych osobo-
wych jest niezbedne przy zawieraniu kazdej umowy, czy to regulu-
jacej warunki zatrudnienia, czy cho¢by abonament za internet. Do
tej pory dosc¢ czesto weryfikowano tozsamos$¢ poprzez okazanie
dwdéch réznych dokumentéw, np. dowodu osobistego i prawa jazdy.
Ten sposob wigze sie jednak z przekazywaniem szczegotowych da-
nych osobowych obcej osobie. Co wiecej, wynajmujacy nie posiada
najczesciej dostepu do baz danych, ktére pozwolityby potwierdzi¢
wiarygodnos$é okazanych jej dokumentéw lub ich cyfrowych od-
powiednikow, zwtaszcza gdy sg wystawione przez inne panstwa.

Obecnie jednak caty proces weryfikacji moze zostaé przeprowadzony
w ciggu kilku minut, zdalnie i bezpiecznie, za pomoca dostepnych
narzedzi online. Wszystko, czego potrzeba, to jeden dokument lub
konto w systemie bankowosci internetowej. Nie musimy sie martwic,
ze nasze dane wpadng w niepowotane rece. Warstwy cyfrowe we
wspotczesnych dokumentach tozsamosci pozwalajg na cos wiecej
niz ustalenie personaliow — dzieki nim mozliwe jest takze zdalne
podpisanie umowy najmu. Weryfikacje tozsamosci nalezy tez rozu-
mie¢ jako punkt wyjsciowy do sprawdzenia pozostatych informacji.

Weryfikacja
najemcy jest
mozliwa dzieki
warstwom
cyfrowym
dokumentow
tozsamosci
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Dochody

Kolejnym etapem procesu jest weryfikacja dochodéw potencijalnej
najemczyni. Juz w tej chwili cze$¢ wynajmujgcych prosi o wglad
w informacje dotyczace zatrudnienia, zarobkow lub innych regular-
nych przychodéw. O ile osoby zatrudnione na umowe o prace nie
maja problemu z uzyskaniem tego rodzaju zaswiadczenia, o tyle WYSOKOSC OPLAT ZA NAJEM W BUDZECIE NAJEMCY
inni (pracujacy na umowach cywilnoprawnych, prowadzacy wia-
sng dziatalno$é czy zmieniajgcy prace) nie moga dostarczycé takich o
j oss Say ZIIENIaRty pra do 30%

okumentéw. Rowniez bezposredni wglad witascicielki w konto na-
jemczyni nie jest najlepszym rozwigzaniem — wysokie przychody nie wydatki na najem nie obcigzajg nadmiernie budzetu
muszg oznaczaé dobrej kondycji finansowej. Co wigcej, nie wszyst-

30-50%

kie osoby bedg czuty sie komfortowo, okazujac tak delikatne dane.

Kluczowym wskaznikiem jest dochéd najemcéw bedacy przynaj- najem jest znaczaca pozycja w budzecie (wedtug polskich standardéw: bezpieczny poziom)
mniej dwukrotnoscia czynszu najmu — to granica, ponizej ktorej
wynajecie mieszkania uznaje sie za ryzykowne. Mozna to sprawdzié

50-60%

przy uzyciu nowoczesnych narzedzi do weryfikacji wyptacalnosci.
Profesjonalna analiza dochodéw powinna by¢ wystandaryzowang, wiekszy wydatek moze spowodowac problem z ptatnoscig czynszu
transparentng dla najemcow procedurg, a metody sprawdzania wy-
sokosci przychoddéw i comiesieczne koszty najmu — znane przed
przystgpieniem do procesu weryfikacji, aby najemcy mogli w prosty
spos6b oszacowac swoje mozliwosci. brak zdolnosci czynszowej

60-100%




KTO MOZE BYC WYNAJMUJACYM?

OSOBA FIZYCZNA

— bedaca wtascicielem lokalu, widniejgca
w ksiedze wieczystej i w dokumentach
spotdzielni lub wspdlnoty

FIRMA
- bedaca wtascicielem lokalu badz catego
budynku

ZARZADCA
— posiadajgcy umowe o zarzadzaniu pod-
pisang z wiascicielem lokalu

PELNOMOCNIK WLASCICIELA
— posiadajacy notarialne pethomocnictwo

FIRMA PODNAJMUJACA

- posiadajgca umowe najmu z wiascicielem
lokalu, w ktérej zawarto informacje o prawie
do podnajmu na okreslonych warunkach

Inne, skomplikowane i niejasne sytuacje najlepiej skonsultowac z profesjonalistg lub prawnikiem.




Fundacja Rynku Najmu jest organizacja
powstatg w celu profesjonalizaciji

i tworzenia standardow rynku

najmu w Polsce

simpl.rent wprowadzit na rynek
innowacyjne ubezpieczenia do najmu
oraz Certyfikat Najemcy, ktorym mozna

zweryfikowac najemce mieszkania:
jego tozsamos¢, zarobki oraz historie
kredytowa i ptatnicza

KONTAKT

Napisz do nas - fundacja@ryneknajmu.org Si mpl .re nt

Zadzwon - 503 550 513
Odwiedz naszg strone - www.ryneknajmu.org
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