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Czym jest 
weryfikacja  
najemców?
Weryfikacja najemców przed podpisaniem umowy nie jest na 
polskim rynku najmu niczym nowym. Okazywanie dowodów osobi-
stych i innych dokumentów ze zdjęciem to po prostu sprawdzanie, 
czy informacje podane przez drugą stronę są prawdziwe. Osoby 
podpisujące umowę mają, w zależności od jej rodzaju, różne pra-
wa i zobowiązania – ale to nie zmienia faktu, że dla każdej z nich 
sytuacja wiąże się z pewnym ryzykiem.

Do standardowej umowy najmu stosuje się serię przepisów mają-
cych na celu ochronę najemców, zapisanych w ustawie o ochronie 
praw lokatorów. Osoby mieszkające w najmowanym mieszkaniu 
mają przez cały czas trwania umowy czuć się w nim jak u sie-
bie, co jednak często nie ma pokrycia w rzeczywistości. Z kolei 
właściciele oddają najemcom do użytkowania mienie o znacznej 
wartości, które wymaga regularnego pokrywania kosztów eksplo-
atacji: opłat na rzecz wspólnoty lub spółdzielni oraz rachunków 
za ogrzewanie, zużycie wody, prąd i internet. Nie powinien zatem 
dziwić fakt, że zarówno najemcy, jak i wynajmujący chcą mieć 
świadomość, z kim wchodzą w taki układ.

Podniesienie tematu weryfikacji najemców powinno być natural-
nym elementem ciągłej profesjonalizacji najmu w Polsce. Analiza 
standardów panujących na rozwiniętych rynkach pozwala wy-
znaczyć kierunki zmian na wciąż rozwijającym się polskim rynku 
najmu. Umożliwia też uniknięcie popełnionych przez nie błędów 
i wdrożenie przetestowanych rozwiązań, cechujących się wysoką 
skutecznością i przynoszących satysfakcję obu stronom.
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Jeszcze do niedawna komercyjnym najmem mieszkań zajmowa-
li się w Polsce wyłącznie indywidualni właściciele i nieliczni po-
średnicy. Z tego powodu spójne metody weryfikacji najemców 
nie zostały dotychczas sformalizowane, a wynajmujący, spraw-
dzając potencjalnych najemców przed podpisaniem umowy, robili 
to wedle własnych upodobań. Właściciele mieszkań, pozbawieni 
dostępu do rejestrów dłużników i informacji o dochodach, często 
proszą o bezpośredni wgląd do danych osobowych potencjalnych 
najemców. Brak alternatywy często prowadzi do tego, że wła-
ściciel lokalu odmawia możliwości najmu konkretnym osobom, 
opierając się na własnej intuicji lub krzywdzących stereotypach. 
 
Cyfryzacja procesów zachodzących na prężnie rozwijającym się rynku 
nieruchomości, w tym pojawienie się profesjonalnych podmiotów 
rynku najmu, wpłynęła również na powstanie nowych metod wery-
fikacji najemców i ich wypłacalności. Rozwiązania te – innowacyjne 
sposoby prezentacji oferty czy zarządzania najmem oraz narzędzia 
(dostępne nie tylko dla specjalistów) sprawdzające tożsamość, wy-
płacalność i historię płatniczą potencjalnych najemców – są sukce-
sywnie wdrażane, ale nie można jeszcze mówić o ich powszechnym 
stosowaniu.
 
Z punktu widzenia komfortu psychicznego wynajmującego, weryfi-
kacja może być także atrakcyjną alternatywą dla zawierania umów 
najmu okazjonalnego, które wymagają od najemców oświadczenia 
o poddaniu się egzekucji w razie zalegania z płatnością czynszu. Tego 
rodzaju zobowiązanie jest mocno sformalizowane i może wpływać 
na poczucie bezpieczeństwa najemcy. Weryfikacja pozwala więc 
poczuć się komfortowo obu stronom, również w przypadku trady-
cyjnych umów najmu.

WYGLĄD NAJEMCÓW NIE POWINIEN 
MIEĆ ZNACZENIA W PROCESIE 
WERYFIKACJI. OBIEKTYWNE 
I MIERZALNE KRYTERIA 
SPRAWDZANIA POMOGĄ CHRONIĆ 
DANE, KTÓRE NIGDY NIE POWINNY 
PODLEGAĆ OCENIE.Pr
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Niemcy
 
W Niemczech najmem zajmują się duże organizacje, które zarzą-
dzają zasobem mieszkaniowym, a często również go rozbudowu-
ją – przy czym wiele z nich obsługuje też najem lokali będących 
własnością osób fizycznych.
 
Zarządcy – firmy obsługujące najem – stosują te same procedury 
weryfikacji potencjalnych najemców bez względu na to, kto jest 
właścicielem. Przede wszystkim: certyfikat od firmy Schufa (ko-
mercyjnego odpowiednika polskiego KRD), poświadczający brak 
długów, a w pewnym zakresie także przyszłą wypłacalność. Zdarza 
się, że potencjalni najemcy proszeni są ponadto o zaświadczenie 
o wysokości dochodu lub o warunkach zatrudnienia od pracodawcy, 
a niekiedy o list polecający od osoby powszechnie szanowanej 
lub właściciela poprzednio wynajmowanego lokalu.
 
Francja
 
Powierzanie mieszkania na sprzedaż i wynajem pośrednikowi jest 
we Francji powszechne. Mieszkania do wynajęcia „bezpośrednio” 
od właściciela istnieją, ale ich liczba wskazuje na to, że stanowią 
raczej wyjątek niż element powszechnej praktyki. Podobnie jak 
w Niemczech wynajmujący musi przygotować dokumenty o za-
trudnieniu, a najlepiej także informację o wysokości zarobków, czyli 
tzw. paski wypłaty za ostatnie 3 miesiące. Przed zamieszkaniem 
w danym lokalu konieczne jest zawarcie polisy OC przez najemcę.

Weryfikacja 
najemców w Europie
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Wielka Brytania

Do wynajmu na Wyspach potrzebne są dokumenty związane z za-
trudnieniem i zarobkami. To powszechny sposób sprawdzania 
wypłacalności najemcy, mający na celu uniknięcie potencjalnych 
przyszłych problemów z płatnością czynszu. Wielka Brytania ma 
bowiem prawo umożliwiające dość szybką eksmisję – wystarczy, 
że właściciel odnotuje brak wpływów czynszu i złoży odpowiedni 
wniosek do sądu. Niemniej najemcą można zostać nawet bez od-
powiednich zaświadczeń, które mają poświadczać poziom zarob-
ków wystarczający do bezpiecznej egzystencji z uwzględnieniem 
comiesięcznych opłat za mieszkanie. Zazwyczaj wiąże się to jednak 
z koniecznością uiszczenia opłat z góry za 6 lub 12 miesięcy oraz 
z wyższą stawką czynszową. Osoby mieszkające wcześniej na 
terenie Wielkiej Brytanii i zmieniające mieszkanie niekiedy muszą 
też przedstawić list polecający od właściciela lokalu wynajmowa-
nego uprzednio. Osoby mieszkające wcześniej na terenie Wielkiej 
Brytanii i zmieniające mieszkanie niekiedy muszą też przedstawić 
list polecający od właściciela lokalu wynajmowanego uprzednio 
oraz przejść przez tzw. credit check.
 
Szwecja
 
Aby wynająć mieszkanie w Szwecji, trzeba udokumentować regu-
larny dochód, pozwalający na również regularne płacenie czynszu. 
Dodatkowo instytucje mogą prosić o dostęp do informacji o spła-
caniu należności przed udostępnieniem mieszkania do obejrzenia. 
Przeważnie konieczny jest też szwedzki numer identyfikacyjny 
(odpowiednik PESEL-u). Gdy aplikujemy o mieszkanie, po złoże-
niu potrzebnych dokumentów jesteśmy zapisywani na listę chęt-
nych, a wynajmujący mogą się kontaktować z wybranymi osobami, 
aby pokazać mieszkanie. W ten sposób cały proces weryfikacji 
i sprawdzania jest długotrwały. Szwedzki prawodawca określa 
maksymalne stawki czynszów, ponadto przepisy zapobiegają 
przeludnieniu mieszkań.

STANDARDY 
WERYFIKACJI 

NAJEMCÓW NA 
WYBRANYCH  

RYNKACH 
NAJMU

Sposób weryfikacji Niemcy Francja UK Szwecja Polska

Tożsamość TAK TAK TAK TAK TAK

Dochód – regularny  
i odpowiednio wysoki

TAK TAK TAK TAK NIE

Weryfikacja zadłużenia TAK NIE TAK | NIE TAK NIE

List polecający lub referencje 
od właściciela poprzednio 

wynajmowanego mieszkania
TAK NIE TAK TAK | NIE NIE
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Polski rynek najmu, w porównaniu z wybranymi rynkami zachodni-
mi, pozostawia wiele do życzenia. Obawa przed oszustwem, nie-
dobór rzetelnych źródeł wiedzy o najmie oraz brak dobrze ugrun-
towanych procedur związanych z  wynajmowaniem mieszkań 

– wszystkie te czynniki wywołują niepewność najemców i właści-
cieli oraz mają wpływ na ich poczucie bezpieczeństwa. W oparciu 
o analizę europejskich standardów najmu można wskazać szereg 
rozwiązań, których wdrożenie na polskim rynku byłoby właściwe. 
 
Weryfikacja powinna polegać na sprawdzeniu, czy informacje podane 
przez osobę zainteresowaną danym mieszkaniem są prawdziwe. 
Po tego rodzaju dane należy sięgać do niezależnych źródeł, doku-
mentów, baz lub instytucji. Pierwszy etap to wgląd w dane osobowe 
i ustalenie tożsamości najemcy. Następny krok to sprawdzenie jego 
historii finansowej i aktualnych dochodów, a więc stopnia wypłacal-
ności. Te informacje są niezbędne do ustalenia, czy budżet osoby 
lub osób zainteresowanych najmem mieszkania jest wystarczający, 
aby pokryć jego koszty. 

Rekomendacje 
dotyczące  
sposobów 
weryfikacji

Czy jest tym, za kogo 
się podaje? (weryfikacja 
danych osobowych)

ETAPY  
WERYFIKACJI  
NAJEMCY:

Czy nie ma długów? 
(weryfikacja historii 
finansowej i płatniczej)

Czy jego dochody  
stanowią przynajmniej 
dwukrotność czynszu? 
(weryfikacja wypłacalności)

$
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Obiektywne kryteria i jasne zasady 

Jasne zasady najmu to nie tylko obiektywne algorytmy, lecz także 
przejrzystość oczekiwań. Wynajmujący powinien zamieścić w umo-
wie najmu lub dołączonym do niej regulaminie (a najlepiej również 
w samym ogłoszeniu) wszystkie wymagania wobec przyszłych lo-
katorów, takie jak zakaz palenia czy obecności zwierząt. Nie można 
natomiast odmawiać zainteresowanym prawa do najmu ze względu 
na wiek, kolor skóry, orientację seksualną, miejsce pracy itd. Znacz-
nie bardziej obiektywnym wskaźnikiem będzie w tym przypadku 
sprawdzenie wiarygodności finansowej poprzez potwierdzenie wy-
sokości zarobków oraz weryfikację zadłużenia.

Historia finansowa
 
Badanie historii finansowej i zadłużenia to powszechna praktyka, 
której celem jest sprawdzenie, czy dana osoba miała w przeszłości 
znaczące opóźnienia w spłacie zobowiązań. Tę metodę weryfikacji 
stosuje się nie tylko na zagranicznych rynkach najmu – możemy się 
z nią spotkać również w Polsce, choćby przy podpisywaniu umów 
z operatorami sieci komórkowych. Sprawdzenie wypłacalności 
jest ważne zarówno z punktu widzenia wynajmującego, jak i sa-
mego najemcy – warto bowiem wiedzieć, czy jesteśmy w stanie 
sprostać pewnym wymaganiom, zanim się do tego zobowiążemy. 
 
Nie ulega wątpliwości, że cały proces weryfikacji historii finansowej 
i ewentualnego zadłużenia powinien przebiegać w największym 
możliwym stopniu poufności. Jest to możliwe dzięki systemom, 
które posługują się skalą punktową – właściciel lub właścicielka 
mieszkania nie będą mieć wglądu w stan i historię operacji na kon-
cie, lecz wyłącznie w punktowy wynik procesu sprawdzania. Zy-
skane w ten sposób zaufanie do nowych lokatorów umożliwi też 
bardziej wyrozumiałe podejście do problemów, które mogą pojawić 
się podczas trwania najmu. Dzięki szczerej, partnerskiej rozmowie 
obu stron nie będzie konieczne sięganie po środki, które powinny 
być ostatecznością, jak choćby komorniczą egzekucję należności.

Certyfikat Najemcy

Wynik weryfikacji

Ostateczny wynik weryfikacji najemcy  
jest pozytywny

pozytywna

pozytywna

pozytywna

pozytywna

Weryfikacja tożsamości

Weryfikacja zarobków

Weryfikacja historii  
kredytowej
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Tożsamość 

Kluczowa kwestia, a zarazem pierwszy etap weryfikacji najemcy to 
potwierdzenie jego tożsamości. Podanie szeregu danych osobo-
wych jest niezbędne przy zawieraniu każdej umowy, czy to regulu-
jącej warunki zatrudnienia, czy choćby abonament za internet. Do 
tej pory dość często weryfikowano tożsamość poprzez okazanie 
dwóch różnych dokumentów, np. dowodu osobistego i prawa jazdy. 
Ten sposób wiąże się jednak z przekazywaniem szczegółowych da-
nych osobowych obcej osobie. Co więcej, wynajmujący nie posiada 
najczęściej dostępu do baz danych, które pozwoliłyby potwierdzić 
wiarygodność okazanych jej dokumentów lub ich cyfrowych od-
powiedników, zwłaszcza gdy są wystawione przez inne państwa. 
 
Obecnie jednak cały proces weryfikacji może zostać przeprowadzony 
w ciągu kilku minut, zdalnie i bezpiecznie, za pomocą dostępnych 
narzędzi online. Wszystko, czego potrzeba, to jeden dokument lub 
konto w systemie bankowości internetowej. Nie musimy się martwić, 
że nasze dane wpadną w niepowołane ręce. Warstwy cyfrowe we 
współczesnych dokumentach tożsamości pozwalają na coś więcej 
niż ustalenie personaliów – dzięki nim możliwe jest także zdalne 
podpisanie umowy najmu. Weryfikację tożsamości należy też rozu-
mieć jako punkt wyjściowy do sprawdzenia pozostałych informacji.

Weryfikacja
najemcy jest 
możliwa dzięki
warstwom
cyfrowym 
dokumentów 
tożsamości
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Dochody
 
Kolejnym etapem procesu jest weryfikacja dochodów potencjalnej 
najemczyni. Już w tej chwili część wynajmujących prosi o wgląd 
w informacje dotyczące zatrudnienia, zarobków lub innych regular-
nych przychodów. O ile osoby zatrudnione na umowę o pracę nie 
mają problemu z uzyskaniem tego rodzaju zaświadczenia, o tyle 
inni (pracujący na umowach cywilnoprawnych, prowadzący wła-
sną działalność czy zmieniający pracę) nie mogą dostarczyć takich 
dokumentów. Również bezpośredni wgląd właścicielki w konto na-
jemczyni nie jest najlepszym rozwiązaniem – wysokie przychody nie 
muszą oznaczać dobrej kondycji finansowej. Co więcej, nie wszyst-
kie osoby będą czuły się komfortowo, okazując tak delikatne dane. 
 
Kluczowym wskaźnikiem jest dochód najemców będący przynaj-
mniej dwukrotnością czynszu najmu – to granica, poniżej której 
wynajęcie mieszkania uznaje się za ryzykowne. Można to sprawdzić 
przy użyciu nowoczesnych narzędzi do weryfikacji wypłacalności. 
Profesjonalna analiza dochodów powinna być wystandaryzowaną, 
transparentną dla najemców procedurą, a metody sprawdzania wy-
sokości przychodów i comiesięczne koszty najmu – znane przed 
przystąpieniem do procesu weryfikacji, aby najemcy mogli w prosty 
sposób oszacować swoje możliwości.

do 30%

30-50%

50-60%

60-100%

wydatki na najem nie obciążają nadmiernie budżetu

najem jest znaczącą pozycją w budżecie (według polskich standardów: bezpieczny poziom)  

WYSOKOŚĆ OPŁAT ZA NAJEM W BUDŻECIE NAJEMCY

większy wydatek może spowodować problem z płatnością czynszu 

brak zdolności czynszowej
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Weryfikacja wynajmującego 

Każda osoba, która chciałaby nająć mieszkanie, ma prawo do 
weryfikacji podmiotu wynajmującego. Warto z  tego prawa ko-
rzystać – dobrze jest sprawdzić, od kogo tak naprawdę chcemy 
wynająć mieszkanie. Powinniśmy bowiem dążyć do obustronnej 
transparentności stron zawierających umowę. Zdarza się, że in-
formacje o niesławnych właścicielach są dostępne w internecie. 
Ważne jest również, aby mieć świadomość mnogości podmio-
tów oferujących mieszkania na wynajem i tego, w jaki sposób 
można weryfikować każdy z nich – wynajmująca nie zawsze jest 
właścicielką, może mieć inne tytuły prawne. Każda najemczyni 
powinna wymagać okazania odpowiednich dokumentów, które 
pozwalają danej osobie dysponować konkretnym mieszkaniem. 
 
Warto pamiętać, że przed zawarciem umowy mamy prawo do nego-
cjacji warunków, wyjaśnienia tego, co dla nas niezrozumiałe, a przede 
wszystkim do niepodpisywania dokumentów, gdy nie odpowiadają 
nam konkretne wymogi. Od zapisów zawartych w umowie w znacz-
nej mierze zależy jakość życia w danym lokalu – dokładne ustalenia 
na tym etapie pozwolą uniknąć kłopotliwych sytuacji w przyszłości. 

Należy również zwrócić uwagę na stan techniczny mieszkania  
– mankamenty lokalu powinny zostać opisane i udokumentowane. 
Dzięki temu nie dojdzie do nieporozumień, których konsekwencją 
mogłoby być zatrzymanie części lub całości kaucji przez właścicie-
la. Zabezpieczeniem kaucji jest też ubezpieczenie najemcy, które 
stanowi korzystne rozwiązanie dla obu stron najmu, a jego wyso-
kość w przypadku większości mieszkań nie przekracza kilkudzie-
sięciu złotych rocznie.
 

KTO MOŻE BYĆ WYNAJMUJĄCYM?

OSOBA FIZYCZNA  
– będąca właścicielem lokalu, widniejąca 
w księdze wieczystej i w dokumentach 
spółdzielni lub wspólnoty

FIRMA  
– będąca właścicielem lokalu bądź całego 
budynku

ZARZĄDCA  
– posiadający umowę o zarządzaniu pod-
pisaną z właścicielem lokalu

PEŁNOMOCNIK WŁAŚCICIELA  
– posiadający notarialne pełnomocnictwo 

FIRMA PODNAJMUJĄCA  
– posiadająca umowę najmu z właścicielem 
lokalu, w której zawarto informację o prawie 
do podnajmu na określonych warunkach

Inne, skomplikowane i niejasne sytuacje najlepiej skonsultować z profesjonalistą lub prawnikiem.

Powinniśmy dążyć 
do wzajemnej 
transparentności 
stron umowy
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Fundacja Rynku Najmu jest organizacją 
powstałą w celu profesjonalizacji 
i tworzenia standardów rynku 
najmu w Polsce

simpl.rent wprowadził na rynek 
innowacyjne ubezpieczenia do najmu 
oraz Certyfikat Najemcy, którym można 
zweryfikować najemcę mieszkania: 
jego tożsamość, zarobki oraz historię 
kredytową i płatniczą

KONTAKT

Napisz do nas - fundacja@ryneknajmu.org
Zadzwoń - 503 550 513
Odwiedź naszą stronę - www.ryneknajmu.org
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(str. 11) Anthony Fomin - Unsplash, (str. 15) Matt Reames - Unsplash,  
(str. 17) Jason Goodman - Unsplash
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