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  Wstęp


  Czy zastanawiałeś się albo może wiesz, który biznes i która inwestycja są bezpieczne? Około 70% osób traci swoje pieniądze w wyniku inwestowania na giełdach papierów wartościowych i jest to chyba najbardziej ryzykowna forma inwestowania. Owszem, można dużo zarobić, ale też stracić, takie jest ryzyko. Ryzyko zawsze jest wkalkulowane w biznes, bez względu na to, czym będziemy się zajmować i jaka będzie to działalność bądź inwestycja. Mamy dostęp do różnych form pomnażania pieniędzy, niekoniecznie tak ryzykownych jak akcje. Kiedy będziesz się zastanawiał nad tym, jaka inwestycja jest dla Ciebie najkorzystniejsza i w co ulokować pieniądze, tak aby zarobić, i czy inwestycja w nieruchomości to ta, która da Ci najwyższe zyski, pamiętaj, że nie ma na te pytania jednoznacznej odpowiedzi. Czy wynajem mieszkania pozwoli Ci cieszyć się pasywnym dochodem? Tak może być i najczęściej jest. Może ten dochód pasywny będzie zabezpieczeniem Twojej emerytury po spłaceniu kredytu hipotecznego. Inwestycja w nieruchomości może być też lokatą kapitału. Pewne jest to, że jest ona jedną z bezpieczniejszych inwestycji. W wynajmie nieruchomości co prawda nie ma takich spektakularnych zysków jak na akcjach, ale za to można więcej zarobić niż na lokacie bankowej, obligacjach itp. – przynajmniej obecnie. I poza tym nie ma tak dużego ryzyka straty pieniędzy, bo w długiej perspektywie wartość nieruchomości wzrasta. A zysk z wynajmu jest stały i stabilny.


  Jednakże nieruchomości charakteryzuje cykliczność, są podatne na zmiany rynkowe i ich ceny raz mogą spadać, a raz rosnąć, w zależności od sytuacji gospodarczej. Oczywiście to się dzieje przez pewien czas, więc jeżeli myślisz o inwestycji krótkoterminowej, np. tanim kupnie i szybkiej sprzedaży z zyskiem, to wówczas ważna jest obserwacja rynku i świadomość, z jakim cyklem w nieruchomościach i gospodarce mamy obecnie do czynienia. Przy inwestycji długoterminowej nie ma to aż takiego znaczenia, gdyż mimo że ceny okresowo mogą się wahać lub nawet spadać, to i tak wracają po pewnym czasie do dawnego poziomu i dalej rosną. Nawet po największych kryzysach gospodarczych ceny z biegiem czasu przekroczyły poziom sprzed kryzysu.


  Jeżeli dostałeś albo odziedziczyłeś mieszkanie, to jest to inna kwestia, niż w przypadku gdy myślisz o zakupie mieszkania typowo pod wynajem. Przy tej drugiej opcji warto jednak wziąć pod uwagę cykliczność rynku nieruchomości oraz czynniki gospodarcze.


  Poza tym czynsze najmu również podlegają fluktuacji, a w fazie kryzysu właściciele często je podnoszą, gdyż popyt na mieszkania wynajmowane zwiększa się za sprawą ograniczonej dostępności kredytów i ludzi nie stać na zakup własnego mieszkania.


  Szczegółowe aspekty związane z inwestowaniem pozostawiam innym autorom, doradcom biznesowym i finansowym oraz wiedzy i indywidualnym decyzjom każdego inwestora. Jeżeli natomiast zdecydujesz się na wynajem mieszkania jako jedną z form inwestowania i zarabiania na nieruchomościach, to ta książka pomoże Ci w prosty sposób krok po kroku zapoznać się z kwestią wynajmu i jego procesem. Pokaże, na jakie rzeczy zwracać uwagę i jak zwiększać zysk, ułatwi Ci wybór potencjalnego najemcy, a także uzmysłowi, na co być wyczulonym i czego być świadomym. Zobaczysz, jakie błędy najczęściej popełniają właściciele wynajmowanych mieszkań, oraz dowiesz się, jak się zabezpieczyć przed nieuczciwymi najemcami.


  Kilkanaście lat temu, kiedy po raz pierwszy wynajmowałam mieszkanie, zdałam się na wiedzę i doświadczenie biura nieruchomości. Teraz, kiedy po latach doświadczeń i zawodowej praktyki postanowiłam zweryfikować dostępność literatury dotyczącej najmu, wciąż widzę, że owszem, informacje można znaleźć, ale są one rozproszone po różnych źródłach. Dlatego w tej książce zebrane są wszystkie praktyczne i konkretne informacje i wskazówki dotyczące całego procesu wynajmu, łącznie z aspektami prawnymi i podatkowymi. Należy natomiast pamiętać, że zarówno podatki, jak i prawo może się zmieniać, zatem warto aktualizować tę wiedzę lub konsultować się z ekspertami. Poza tym należy pamiętać, że sytuacja każdego z nas jest inna i każdy przypadek wymaga indywidualnego podejścia i rozwiązania, a w książce będę poruszała najczęściej pojawiające się przypadki. Opiszę także najczęstsze pułapki związane z najmem.


  W książce znajdziesz przykłady sytuacji, w jakich znalazłam się ja i moi klienci, w których można było zadziałać lepiej lub inaczej, aby ustrzec się przed komplikacjami. Poznasz wszystkie kroki, które ułatwią Ci bezpieczne i szybkie wynajęcie mieszkania i pozwolą cieszyć się stałymi przychodami z wynajmu.


  Poznasz zasady, jakimi należy kierować się przy przygotowywaniu mieszkania na wynajem, dowiesz się, jak fotografować mieszkanie, aby zdjęcia były atrakcyjne w odbiorze i przyciągały uwagę, gdzie i jak się ogłaszać, jak właściwie prezentować mieszkanie, jak wybrać odpowiedniego najemcę, jak i jaką umowę najmu podpisać, jak przekazać mieszkanie do użytkowania najemcy oraz jak postępować w trakcie trwania najmu i na jego zakończenie.


  Rozdział 1. Mam mieszkanie — i co dalej


  Wiele osób dzwoni do mnie po poradę najczęściej w momencie, kiedy przygotowują się do wynajęcia mieszkania. Myślą w kategoriach biznesu i chcą jak najlepiej przygotować siebie i mieszkanie, uzyskać jak najwięcej informacji, zorientować się, jak wygląda obecnie rynek mieszkaniowy. Dzwonią również po to, aby porozmawiać o obawach i wątpliwościach. Także te osoby, które odziedziczyły albo dostały nieruchomość i myślą o wynajmie jako dodatkowej formie zarobku, mają te same obawy.


  Z mojej praktyki widzę, że każdy, kto myśli o wynajęciu mieszkania po raz pierwszy, boi się. Jest to zrozumiałe i nie dziwi mnie to. Mieszkanie stanowi dużą wartość i bardzo często na jego zakup przeznaczane są oszczędności całego życia albo brane są kredyty z okresem spłaty na kolejne kilkadziesiąt lat.


  Pamiętam siebie, kiedy po raz pierwszy wynajmowałam mieszkanie — ogromnie się bałam. Bałam się o wiele rzeczy. O to, że mieszkanie może zostać zniszczone, że najemcy nie będą o nie dbali, że będą zakłócać spokój sąsiadom, że nie będą płacili czynszu itp. A kiedy zaczęłam profesjonalnie zajmować się nieruchomościami i zapoznałam się z prawem w Polsce i ustawą o ochronie praw lokatorów, to dodatkowo pojawiły się obawy nie tylko o brak płatności, ale także o to, że gdybym natrafiła na nieuczciwych i naprawdę przebiegłych najemców, to w praktyce mogłoby to oznaczać spore kłopoty, bieganie po sądach oraz nerwy. Takie ekstremalne sytuacje są jednak rzadkie i nigdy ich nie doświadczyłam oraz nie słyszałam, aby właściciele, z którymi współpracuję, lub znajomi pośrednicy i ich klienci spotkali się z tak skrajnymi postawami. W rzeczywistości jedynie w telewizji sporadycznie widywałam nagłośnione tak spore problemy z najemcami.


  Co prawda, zdarzają się różne sytuacje. Trzeba zdawać sobie sprawę, że ludzie są różni, mają różne interesy i w różny sposób działają w różnych okolicznościach. Każdy postępuje w sposób najlepszy dla siebie. Dlatego w dalszej części książki dowiesz się, jak zadbać o swoje dobro i interesy i jak możliwie najbardziej zabezpieczyć je, wynajmując mieszkanie.


  Najczęściej jednak wszystko przebiega normalnie i bez sporów. Jest to w głównej mierze zasługa właściwego doboru najemcy, dobrej umowy najmu i potem również zaangażowania i pilnowania kwestii związanych z najmem. Chodzi o to, aby poświęcać regularnie czas na sprawdzanie konta, czy otrzymałeś wszystkie płatności, reagować na zgłoszenia najemców i je rozwiązywać oraz od czasu do czasu sprawdzać, jak wygląda mieszkanie.


  W książce będę posługiwała się branżowym słownictwem, zatem na początek chciałabym Ci wyjaśnić, jaka jest różnica pomiędzy wynajmującym i najemcą, bo te dwa terminy są często mylone. Nieraz słyszę, że klienci wymiennie używają tych terminów (w słowniku synonimów te słowa również są wpisane jako wyrazy bliskoznaczne) albo używają terminów „lokator” i „właściciel”. Należy pamiętać, że wynajmujący i najemca to dwa różne podmioty w prawie cywilnym, a lokator i właściciel używane są w publicznych zasobach mieszkaniowych należących do gmin, samorządów terytorialnych itp., a także w spółdzielniach. My w prywatnym najmie posługujemy się terminami „wynajmujący” jako właściciel i „najemca” jako lokator. W Kodeksie cywilnym jest mowa o wynajmującym i najemcy w odniesieniu do umowy najmu:


  Art. 659. § 1. Przez umowę najmu wynajmujący zobowiązuje się oddać najemcy rzecz do używania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiązuje się płacić wynajmującemu umówiony czynsz.


  Natomiast w Ustawie z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego czytamy, że:


  Art. 2. 1. Ilekroć w ustawie jest mowa o:


  1) lokatorze — należy przez to rozumieć najemcę lokalu lub osobę używającą lokal na podstawie innego tytułu prawnego niż prawo własności;


  2) właścicielu — należy przez to rozumieć wynajmującego lub inną osobę, z którą wiąże lokatora stosunek prawny uprawniający go do używania lokalu […].


  Jako że wynajmujący i najemca to dwa różne podmioty, ciążą na nich różne obowiązki i posiadają różne prawa. O tym dowiesz się w rozdziałach dotyczących pisania umowy najmu.


  Kiedy już wiesz, że jesteś wynajmującym, bo oddajesz najemcy mieszkanie do używania za czynsz, opowiem Ci o moich pierwszych doświadczeniach z najmem, bo tak jak pisałam wcześniej, bezpieczniej jest zaangażować się i pilnować spraw mieszkania, czego ja nie robiłam albo co robiłam częściowo. Zobaczysz na moim przykładzie, jak to wyglądało na początku. Nie byłam wówczas świadoma ani swoich praw, ani obowiązków, nie znałam prawa i nie myślałam, że mogą mnie spotkać jakieś kłopoty.


  Polecona została mi pośredniczka, która sprawnie działała na terenie, na którym znajdowało się moje ówczesne mieszkanie. Było to mieszkanie w Trójmieście, skąd pochodzę, i było to pierwsze mieszkanie własnościowe zakupione z myślą, że będę tam mieszkać razem z rodziną. Tak się jednak złożyło, że kiedy już było gotowe do zamieszkania, wyjechaliśmy do Warszawy w związku z pracą. Mieszkanie stało puste, i to dosyć długo. Nie chciałam go wynajmować z różnych względów, ale głównie dlatego, że właśnie się bałam. Ostatecznie jednak po kilku latach zdecydowałam się spróbować, tym bardziej że mieszkanie było stałym obciążeniem finansowym. Zatem po konsultacji z pośredniczką ustaliłyśmy profil klienta i dalej ona się wszystkim zajęła. Mimo moich ciągłych obaw przy wsparciu pośredniczki zdecydowałam się finalnie na wynajęcie mieszkania parze. Były to osoby bez dzieci, bez zwierząt, oboje pracujący, robili dobre wrażenie i dobrze rokowali. Tak też było z ich najmem do czasu brakującej płatności w jednym miesiącu. I kiedy wysłałam im przypomnienie o zapłacie, otrzymałam pismo zwrotne wypowiadające umowę, mimo że w umowie nie było zapisu o możliwości wcześniejszego zakończenia najmu i w trakcie ustaleń też nie było o tym mowy. Okazało się, że się pokłócili i jej nie było stać na kontynuowanie najmu samodzielnie. Przystałam na to i zgodziłam się także, aby kaucja pokryła czynsz najmu za ostatni miesiąc. Po ich wyprowadzce wszystko odbyło się kulturalnie, protokół został spisany, napływały rachunki z rozliczeniem za okres, w którym mieszkali. Przyszedł rachunek za prąd, wysłałam go natychmiast na adres najemców, 
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