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INTRO

Jest niedziela, godzina 22:47. Wtasnie udato ci sie usigsc
na kanapie. Herbata jest cieptfa, film rozpoczety, a telefon
lezy ekranem do dotu, poniewaz podjeto odwazng decyzje o
posiadaniu zycia prywatnego. Nagle wibracja. Wiadomosc¢
od najemcy: ,Dobry wieczér, mam maty problem z
mieszkaniem”.  Pie¢ sekund po6zniej twd] mozg
przeprowadza petng symulacje Kkatastrofy budowlanej.
Peknieta rura. Zalany sasiad. Zniszczony parkiet. Straz
pozarna. Reporter lokalnej telewizji stojgcy przed budynkiem
i mowigcy, ze wiasciciel byt nieosiggalny. Otwierasz
wiadomos¢. ,Czy wie Pan, gdzie mozna kupi¢ takg sama
zaréwke jak w przedpokoju?”. Patrzysz na ekran. Zaréwka.
Niedziela. Prawie jedenasta wieczorem. Gratulacje, wfasnie
awansowates na stanowisko dyrektora do spraw oswietlenia
korytarzowego.

Kiedy decydowates sie wynajmowac¢ mieszkanie,
prawdopodobnie wyobrazate$ sobie nieco inny scenariusz.
Regularne przelewy, rozsadnych lokatorow, okazjonalne
naprawy i poczucie, ze nieruchomos$c¢ pracuje na siebie. By¢
moze ktos wspominat nawet o dochodzie pasywnym. To
piekne okreslenie, szczegdlnie gdy wypowiada je cztowiek,
ktory nigdy nie odbierat telefonu z pytaniem, czy pralka
moze wydawaé¢ dziwny dzwiek podczas wirowania.
Rzeczywistos¢ potrafi przypomina¢ niewielkg firme
ustugowq, ktorej jedynym pracownikiem jestes ty, a dziat
obstugi klienta dziata na prywatnym numerze telefonu. Co
gorsza, nikt nie powiedziat ci, kiedy konczy sie zmiana.

Nie oznacza to oczywiscie, ze najemcy sg problemem.
Wiekszos$¢ ludzi chce po prostu spokojnie mieszkac¢, miec



dziatajgce ogrzewanie, sprawny sprzet i wiedzie¢, do kogo
zgtosi¢ usterke. Z ich perspektywy wiadomosc¢ o ciekngcym
kranie moze by¢ catkowicie uzasadniona. Nie muszg
wiedzie¢, czy trzeba wymieni¢ uszczelke, wezwac
hydraulika, czy przygotowac¢ ponton. Problem pojawia sig
wtedy, gdy zadna ze stron nie wie, jakie obowigzujg zasady
kontaktu, kto zajmuje sie konkretnymi sprawami i co
wtasciwie oznacza stowo ,pilne”. W takiej sytuacji najemca
pisze, bo nie ma jasnej procedury, a witasciciel reaguje
nerwowo, bo kazda wiadomos¢ moze oznaczac
nieprzewidziany wydatek.

Wynajmowanie nieruchomosci ma pewng szczegodlng
ceche: oddajesz komus przestrzen, za ktérg nadal ponosisz
okreslong odpowiedzialnos¢, ale nad ktérej codziennym
uzytkowaniem nie masz petnej kontroli. Nie mozesz przeciez
sta¢c obok najemcy i przypominac¢, zeby nie wrzucat do
odptywu rzeczy, ktérych nie powinien tam wrzucac. Zresztg
taka ustuga prawdopodobnie wymagataby osobnej pozycji w
cenniku. Jednoczesnie nie mozesz uznac¢, ze skoro
przekazates klucze, wszystkie problemy przestaty cig
dotyczy¢. Miedzy catkowitg kontrolg a catkowitym brakiem
zainteresowania istnieje rozsgdna przestrzen. Wtasnie w niej
powinno funkcjonowac dobrze zorganizowane
wynajmowanie.

Wielu wtascicieli wpada w putapke, ktérg mozna nazwac
uprzejmoscig bez instrukcji obstugi. Na poczatku chcg byc¢
pomocni. Odpowiadajg natychmiast, zgadzajg sie na drobne
odstepstwa, zatatwiajg sprawy telefonicznie i zapewniajg, ze
W razie czego prosze Smiato dzwoni¢”. Brzmi
sympatycznie. Problem w tym, ze zwrot ,w razie czego" dla
jednej osoby oznacza peknietg rure, a dla drugiej brak pilota
do telewizora. Kiedy po kilku miesigcach wtasciciel zaczyna



ogranicza¢ dostepnos¢, najemca moze odebra¢ to jako
nagta zmiane zasad. Zasady przeciez istniaty. Tyle ze
wytgcznie w gtowie wtasciciela, gdzie obowigzywaty z mocg
regulaminu, ktérego nikt nigdy nie przeczytat.

Podobnie wyglada sprawa ustalen. Podczas
przekazywania mieszkania wszystko wydaje sie oczywiste.
Rozmawiacie o ptatnosciach, wyposazeniu, liczbie o0sob,
sposobie zgtaszania awarii i obowigzkach zwigzanych z
utrzymaniem lokalu. Nastepnie mijajg trzy miesigce i okazuje
sie, ze pamiec¢ obu stron dziata wedtug réznych systemow
operacyjnych. Ty pamietasz, ze najemca miat zgtaszac
usterki pisemnie. Najemca pamigta, ze wystarczy
zadzwonic. Ty pamigtasz, ze okreslony sprzet byt sprawny.
Najemca zapewnia, ze od poczatku dziatat ,troche dziwnie".
Nagle zwykta rozmowa zamienia sie w konkurs wspomnien,
w ktorym kazdy uczestnik jest absolutnie przekonany o
wiasnym zwyciestwie.

Dlatego dokumentowanie ustalen nie jest wyrazem braku
zaufania. Jest sposobem na ochrong relacji przed zawodng
pamiecia i nieporozumieniami. Umowa, protokot
przekazania, zdjecia stanu mieszkania czy krotkie pisemne
potwierdzenie uzgodnionej naprawy nie muszg oznaczac
biurokratycznej obses;ji. Dobrze przygotowana
dokumentacja pozwala odpowiedzie¢ na konkretne pytania
bez odtwarzania rozmow sprzed pét roku. Oczywiscie
dokumenty powinny by¢ zgodne z obowigzujgcym prawem,
a ich zakres rozsadny i uzasadniony. Nie chodzi o
fotografowanie kazdej tyzeczki ani tworzenie archiwum
porownywalnego z dokumentacjg lotu kosmicznego. Chodzi
o mozliwos¢ ustalenia faktow, gdy pojawia sig réznica zdan.

Szczegdlnie wazne jest rozroznianie rzeczywistych
zagrozen od zwyktych spraw eksploatacyjnych.



Wyczuwalny gaz, niebezpieczna awaria instalacji
elektrycznej czy intensywny wyciek wody wymagajg
potraktowania sytuacji powaznie i podjecia odpowiednich
dziatan, czesto z udziatem wtasciwych stuzb lub fachowcéw.
Natomiast pytanie o zakup zarowki zazwyczaj moze
spokojnie poczeka¢ do normalnych godzin kontaktu. Miedzy
tymi przypadkami znajduje sie cata gama sytuacji
wymagajgcych oceny. Nie wszystko jest alarmem, ale tez
nie wszystko mozna zignorowac. Spokojna reakcja nie
polega na automatycznym odpisywaniu ,prosze zgtosi¢ w
poniedziatek”, niezaleznie od tego, czy witasnie zalewa trzy
pietra.

By¢ moze prébowate$ juz rozwigzac problem inaczej.
Odbierates wszystkie telefony, zeby miec¢ swiety spokdj. Nie
dziatato, bo kolejny telefon zawsze nadchodzit. Przestates
odbieraé, liczac, ze sprawy rozwigzg sie same. Rowniez nie
dziatato, poniewaz nieszczelna rura nie posiada funkcji
autorefleksji. Pisates coraz dtuzsze wiadomosci, ttumaczac
swoje stanowisko z doktadnoscig godng rozprawy
doktorskiej. Tymczasem druga strona potrzebowata po
prostu informacji, co zrobi¢, kto za co odpowiada i kiedy
moze spodziewac sie odpowiedzi. Nadmierna dostepnosc,
unikanie kontaktu i przeciggajgce sie dyskusje mogg by¢
réznymi objawami tego samego problemu: braku jasnego,
przewidywalnego sposobu postepowania.

Ta ksigzka pomoze ci zbudowac wtasnie taki sposob
dziatania. Nauczysz sie ustala¢ zrozumiate zasady przed
rozpoczeciem najmu, oddzielac istotne ustalenia od luznych
deklaracji, porzadkowac¢ dokumentacje oraz reagowac na
zgtoszenia bez podejmowania kazdej decyzji pod wptywem
adrenaliny. Przyjrzymy sie réwniez trudniejszym sytuacjom:
opdznieniom w ptatnosciach, nieporozumieniom



dotyczgcym napraw, sporom o stan lokalu i rozmowom,
ktéore zaczynajg sie niewinnie, a konczag trzynastoma
wiadomos$ciami oraz zdaniem ,ja tylko chciatem wyjasnic”.
Tam, gdzie znaczenie majg przepisy Ilub konkretne
postanowienia umowy, zdrowy rozsgdek musi iS¢ w parze z
ich weryfikacjg. Zaden dowcip nie zastgpi odpowiedzialnej
oceny prawnej ani fachowej pomocy przy powaznej awarii.

Nie znajdziesz tutaj recepty na idealnych najemcéw ani
obietnicy, ze juz nigdy nie otrzymasz kiopotliwej
wiadomosci. Wynajem wigze sie z ludzmi, a ludzie majg te
irytujgcg cechg, ze nie funkcjonujg wedtug instrukcji
dofgczonej do mieszkania. Mozesz jednak sprawié, ze
wiadomos¢ od lokatora przestanie automatycznie
uruchamia¢ w twojej gtowie syrene alarmowg. Zamiast
zastanawiac sig, czego kto$ znowu chce, bedziesz potrafit
ustali¢c, czego dotyczy zgtoszenie, jakie dziatanie jest
potrzebne i jak zakomunikowa¢ nastepny krok. Bez zbednej
wojny, bez poczucia winy i bez koniecznosci udawania
hydraulika, mediatora oraz pracownika administracji w jednej
osobie.

A teraz wyobraz sobie ponownie niedzielny wieczor.
Telefon wibruje. Najemca zgtasza problem z kranem. Tym
razem wiesz, o jakie informacje poprosi¢, jak oceni¢ pilnos¢
sprawy, co wynika z uzgodnionych zasad i kiedy trzeba
zorganizowac pomoc. Nie musisz od razu porzucac filmu ani
udawac¢, ze wiadomosci nie widziates. Podejmujesz
adekwatne dziatanie, a potem wracasz do swojego zycia.
Bycie dobrym wynajmujgcym nie wymaga rezygnacji z
prywatnego czasu. Wymaga odpowiedzialno$ci, komunikacji
i zasad, ktére dziatajg rowniez wtedy, gdy nie masz ochoty
odbierac telefonu.



W koncu mieszkanie miato by¢ inwestycjg. Nie
powotaniem do stuzby w catodobowej jednostce specjalnej
do spraw uszczelek.
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Rozdziat 1 - Dlaczego kazda wiadomos¢
od najemcy brzmi jak poczatek
katastrofy

Jest wtorek, godzina 10:16. Siedzisz na spotkaniu,
podczas ktorego kto$ od dwudziestu minut omawia tabelg
petng liczb, a ty usitujesz wyglagda¢ na osobe gteboko
zainteresowang tematem. Nagle telefon rozs$wietla sie na
biurku. Wiadomo$¢ od najemcy: ,Dzien dobry, mamy
problem z drzwiami wejsciowymi”. W jednej chwili
przestajesz styszec¢ prezentacje. Czy ktos sie wtamat? Czy
zamek przestat dziata¢? Czy drzwi wypadly z zawiasow?
Moze lokator nie moze wejs¢ do mieszkania, a w srodku
zostata wigczona kuchenka? Dyskretnie odpisujesz, proszac
o szczegodty. Po trzech minutach przychodzi zdjecie.
Poluzowata sie ozdobna ostona klamki. Drzwi otwierajg sig
normalnie, zamykajg bez problemu, zamek dziata. Sytuacja
nie wymaga interwencji jednostki antyterrorystycznej. Mimo
to twoje tetno zdazyto juz przeprowadzi¢ cwiczenia
ewakuacyjne.

Najbardziej meczace w wynajmowaniu mieszkania nie
zawsze sg same problemy. Czesto bardziej wyczerpujgce
okazuje sie oczekiwanie, ze problem moze pojawi¢ sie w
dowolnym momencie. Jezeli odbierasz wiadomos$¢ od
znajomego, zwykle zakfadasz, Ze chce cos opowiedziec¢
albo o co$ zapytac. Jezeli pisze najemca, twoj moézg moze
automatycznie otwiera¢ folder zatytutowany ,Potencjalne
straty  finansowe”. Kazde powiadomienie zaczyna
przypominac los na loterii, z tg réznicg, ze gtdwng nagroda
jest rachunek od hydraulika, a nagrodg pocieszenia
koniecznosc¢ kupienia nowej baterii umywalkowej. Z czasem
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nie potrzebujesz nawet tresci wiadomosci. Wystarczy imie
lokatora na ekranie, zeby organizm rozpoczat przygotowania
do obrony maijatku.

Ten mechanizm ma catkiem logiczne podstawy. Jako
wiasciciel nieruchomosci odpowiadasz za pewne obszary jej
utrzymania, a nieprzewidziane zdarzenia mogg kosztowac
pienigdze, czas i nerwy. Jednoczesnie nie przebywasz tam
na co dzien, wiec informacje o stanie mieszkania docierajg
do ciebie gtdwnie od osoby, ktéra w nim mieszka. Najemca
widzi niewielkg plame pod oknem. Ty widzisz w wyobrazni
wilgo¢ ukrytg pod tynkiem, uszkodzong elewacje i trzy
miesigce remontu. Réznica wynika z dostepu do informaciji.
Najemca opisuje fragment rzeczywistosci, a ty prébujesz
natychmiast  dopowiedzie¢ catg historie.  Niestety
wyobraznia witasciciela nieruchomosci bywa scenarzystg
wyjatkowo drogich thrillerow.

Warto zauwazy¢, ze nie kazda obawa jest przesada.
Istniejg awarie, w ktorych zwtoka moze powigkszy¢ szkody
lub zagrozi¢ bezpieczenstwu. Niebezpieczna instalacja
elektryczna, podejrzenie ulatniania sie gazu czy powazny
wyciek wody wymagajg szybkiego i odpowiedniego
dziatania, a nie ¢wiczenia cierpliwosci. Problem zaczyna sig
wtedy, gdy identyczng reakcje wywotujg rowniez zwykte
pytania, niewielkie usterki i sprawy organizacyjne. Jezeli
kazda wiadomos$c¢ otrzymuje w twojej gtowie najwyzszy
stopien alarmowy, tracisz zdolno$¢ rozpoznawania
rzeczywistego zagrozenia. To troche tak, jakby alarm
przeciwpozarowy uruchamiat sie zaréwno przy pozarze, jak
i przy lekko przypieczonym toscie. Po pewnym czasie
WSzyscy sg zmeczeni, a toster ma opinie niebezpiecznego
urzgdzenia przemystowego.

Problem, ktérego jeszcze nie znasz
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Wyobraz sobie wtascicielke mieszkania, ktéra otrzymuje
wiadomos¢: ,0d kilku dni co$s stuka w ftazience”. Nie
wiadomo, co stuka, kiedy stuka ani czy ma to jakikolwiek
zZwigzek z instalacjag wodng. Mozna pomysle¢ o rurach,
wentylatorze, zaworze albo luzZnym mocowaniu. Mozna tez
wyobrazi¢ sobie, Ze mieszkanie przygotowuje sie do
samodzielnego opuszczenia budynku. Dopdki nie pojawig
sie szczegdty, kazda z tych  historii pozostaje
przypuszczeniem. Tymczasem wiele osOb reaguje juz na
samg mozliwos¢ problemu, zaczynajgc szukac¢ fachowca,
ustala¢ koszty i zastanawiac sig, kto zapfaci. Dziatajg tak,
jakby brak informacji byt dowodem na najgorszy wariant.

Pierwszg umiejetnoscig spokojnego wynajmujgcego jest
rozdzielenie zgtoszenia od witasnej interpretacji. Wiadomos¢
.C0$ stuka” nie oznacza jeszcze ,instalacja wymaga
wymiany"”. Zdanie ,mamy problem z ogrzewaniem" nie
mowi, czy kaloryfer jest zimny od tygodnia, czy najemca
wtasnie zauwazyt niewielkg réznice temperatur. Zanim
podejmiesz decyzje, potrzebujesz ustali¢c podstawowe fakty.
Co dokfadnie sie dzieje? Od kiedy? Czy sytuacja sie
pogarsza? Czy kto$ jest zagrozony albo czy powstajg
szkody? To nie jest przestuchanie lokatora przed komisjg
sledczg. To zwykte zebranie informacji, bez ktérego nawet
najbardziej energiczne dziatanie moze okazac sig catkowicie
nietrafione. Szybka reakcja jest cenna, ale szybka reakcja na
btedne zatozenie potrafi by¢ kosztowna.

Wrocmy do stukania w tazience. Po krétkiej wymianie
wiadomosci okazuje sig, ze dzwiek pojawia sie wytgcznie
wtedy, gdy pracuje wentylator. Najemca przesyta nagranie,
a wiasciciel moze spokojnie ustali¢, czy potrzebna jest
kontrola urzadzenia. Nie rozwigzat jeszcze usterki, ale
przestat walczy¢ z piecioma wyobrazonymi awariami
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jednoczesnie. To wazna réznica. Celem pierwszej reakcji nie
zawsze jest natychmiastowe usuniecie problemu. Czesto
wystarczy rozpoznanie sytuacji, ustalenie pilnosci i
zaplanowanie nastepnego dziatania. Sam fakt, ze najemca
zgtosit usterkg, nie oznacza jeszcze, ze oczekuje jej
usuniecia przed zakonczeniem wysytania wiadomosci.

Drugim zrodtem napiecia bywa poczucie, ze wtasciciel
musi zna¢ odpowiedz na kazde pytanie dotyczace
mieszkania. Jak dziata zawor? Dlaczego piekarnik wydaje
sygnat? Ktéry bezpiecznik odpowiada za okreslone
gniazdko? Czy odgtos dobiegajagcy z grzejnika jest
normalny? Mozna odnie$s¢ wrazenie, ze podpisanie umowy
najmu automatycznie nadaje uprawnienia elektryka,
hydraulika, serwisanta AGD i eksperta od akustyki
budowlanej. Tymczasem wtasciciel nie musi samodzielnie
diagnozowac wszystkich usterek. Powinien wiedziec, kiedy
potrzebna jest pomoc witasciwego fachowca, jak ustali¢
odpowiedzialno$¢ za dang sprawe i jak doprowadzi¢ do jej
rozwigzania. Przy urzgdzeniach i instalacjach stwarzajgcych
zagrozenie amatorskie eksperymentowanie moze byc
Znacznie gorszym pomystem niz przyznanie, ze potrzebna
jest specjalistyczna interwencja.

Istnieje jeszcze jeden powdd, dla ktorego wiadomosci od
najemcow potrafig wywotywac nieproporcjonalne emocje.
Kazde zgtoszenie oznacza potencjalng utrate kontroli nad
wtasnym kalendarzem. By¢ moze masz prace, dzieci,
obowigzki rodzinne albo zwyczajnie planujesz spedzic¢
sobote inaczej niz podczas rozmowy o odptywie pod
zlewem. Nawet niewielka usterka moze oznaczac¢ kilka
telefonow, ustalanie termindéw i koniecznos$¢ dopilnowania
naprawy. Koszt finansowy jest wiec tylko czescig problemu.
Drugg stanowi czas, ktorego nie da sie odtozy¢ na konto
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oszczednosciowe. Kiedy kolejne drobne sprawy regularnie
przerywajg ci  dzien, mozesz zacza¢ reagowac
rozdraznieniem jeszcze przed ustaleniem, czy zgtoszenie
rzeczywiscie wymaga twojego zaangazowania.

W takiej sytuacji tatwo pomyli¢ emocje zwigzane z
wczesniejszymi  doswiadczeniami z oceng aktualnego
najemcy. Jesdli poprzedni lokator zgtaszat dziesigtki
drobiazgéw, wiadomos¢ od Kkolejnej osoby moze
automatycznie wywotywac podejrzliwosc. Zaczynasz czytac
neutralne zdania tak, jakby ukrywaty roszczenie. ,Chciatem
zapyta¢ o okno” brzmi w twojej gtowie jak ,zagdam wymiany
wszystkich okien na koszt wiasciciela, najlepiej przed
obiadem”. Tymczasem cztowiek po drugiej stronie moze po
prostu nie wiedziec¢, czy zauwazona sytuacja jest normalna.
Wczesniejsze doswiadczenia sg przydatne, jesli pomagajg
przygotowacé lepsze zasady. Stajg sie przeszkoda, gdy
kazdemu nowemu najemcy przypisujesz zachowania
poprzedniego.

Odpowiedzialnos¢ nie oznacza catodobowej gotowosci

Wielu wynajmujgcych funkcjonuje w przekonaniu, ze
dobre relacje z lokatorem wymagajg nhieustannej
dostepnosci. Odpowiadajg podczas rodzinnego obiadu,
oddzwaniajg z wakacji i prébujg rozwigzywac organizacyjne
drobiazgi pdéznym wieczorem. Niekiedy robig to z
autentycznej troski, innym razem ze strachu przed
konfliktem. Uwazajg, ze szybka odpowiedz zapewni im
spokoj. Niestety regularne odpowiadanie o kazdej porze
moze wytworzy¢ oczekiwanie, ze tak wtasnie dziata kontakt
z wiascicielem. Jesli przez pdét roku odpisujesz w ciggu
trzech minut, odpowiedz nastepnego dnia moze wywotac
zdziwienie, nawet gdy sprawa wcale nie byfa pilna. Nie
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dlatego, ze najemca jest wyjgtkowo wymagajacy. Po prostu
nauczyt sie okreslonego sposobu komunikacji.

Nie oznacza to, ze powinienes nagle wytgczyc telefon i
ogtosi¢ niepodlegtos¢ od wiasnej nieruchomosci. Trzeba
odrozni¢c  odpowiedzialnos¢ za witasciwe wykonanie
obowigzkéw od osobistej dostepnosci w kazdej sekundzie.
Pierwsza jest nieodtgcznym elementem wynajmowania.
Druga wymaga rozsgdnego zorganizowania. W przypadku
spraw bezpieczenstwa znaczenie ma mozliwos¢ szybkiego
uruchomienia odpowiedniej pomocy. W przypadku zwyktych
pytan czy planowanych prac mozna ustali¢ przewidywalny
sposob kontaktu i czas odpowiedzi. Najemca powinien
wiedziec¢, jak zgtosi¢ pilng sytuacje, a ty powinienes miec
mozliwos¢ spokojnego zajecia sie sprawami, ktore nie
wymagajg hatychmiastowej interwencji. Taka organizacja
chroni obie strony, poniewaz zmniejsza liczbe
nieporozumien dotyczacych tego, co powinno wydarzyc sie
po wystaniu zgtoszenia.

Pomocne jest rowniez rozdzielenie trzech pytan, ktore
wiasciciele czesto traktujg jak jedno: czy problem jest
powazny, kto powinien sie nim zajac¢ i kto ponosi zwigzane z
nim koszty. Awaria moze by¢ pilna, cho¢ odpowiedzialnos¢
finansowa nie zostata jeszcze ustalona. Drobna sprawa
moze naleze¢ do obowigzkéw witasciciela, ale nie wymagac
jego natychmiastowego przyjazdu. Zgtoszenie moze
rowniez dotyczy¢ czynnosci, ktorg najemca potrafi wykonac
samodzielnie, o ile jest to bezpieczne i zgodne z
obowigzujgcymi zasadami. Gdy mieszasz te kwestie,
zaczynasz podejmowac decyzje pod presjg. Zdarza sie
wtedy, ze wiasciciel najpierw obiecuje pokry¢ caty koszt,
pozniej analizuje okolicznosci, a na koncu probuje wycofaé
wiasng deklaracje. To wyjgtkowo skuteczny sposéb na
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stworzenie konfliktu z problemu, ktéry poczgtkowo mogt byc
niewielki.

Dobrym przyktadem jest niedziatajgca zmywarka.
Najemca informuje, Ze urzadzenie nie konczy programu.
Whtasciciel natychmiast zaktada konieczno$¢ zakupu nowego
sprzetu i zaczyna przeglagda¢ oferty. Po dodatkowej
rozmowie okazuje sig, ze na wyswietlaczu pojawia sie kod
btedu, ktérego nikt jeszcze nie sprawdzit w instrukcji. By¢
moze potrzebne bedzie czyszczenie filtra, a by¢ moze
profesjonalna naprawa. Na tym etapie nie wiadomo.
Rozsadniej zaczg¢ od rozpoznania objawow i bezpiecznych
czynnosci przewidzianych przez producenta niz od
zamawiania nowego urzgdzenia. Jesli usterka okaze sig
powazna, decyzje bedzie mozna podjg¢ na podstawie
rzeczywistej diagnozy, a nie wyobrazenia najdrozszego
scenariusza.

Trzeba tez zaakceptowac, ze wyhajmowanie
nieruchomosci  wigze sie z pewnym poziomem
nieprzewidywalnosci. Nawet swietnie utrzymane mieszkanie
moze wymagac naprawy. Sprawny sprzet kiedys$ przestanie
dziata¢, a dobrze przygotowana umowa nie usunie
wszystkich réznic zdan. Proba wyeliminowania kazdego
potencjalnego problemu prowadzi czesto do przesadnej
kontroli. Wiasciciel zaczyna dopytywa¢ o szczegoty
codziennego uzytkowania lokalu, regularnie prosi o zdjecia
albo chce osobiscie zatwierdza¢ wszystkie drobne dziatania.
Taka postawa bywa meczgca dla najemcy i moze naruszac
jego uprawnienia do spokojnego korzystania z mieszkania.
Co wiecej, ilos¢ informacji nie zawsze przektada sie na
wigksze bezpieczenstwo. Mozna wiedzie¢ wszystko o
sposobie ustawienia kubkéw w kuchni, a nadal nie mie¢
pojecia, w jakim stanie jest instalacja wymagajgca przegladu.
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Wtasnie dlatego warto nauczyc¢ sie rozpoznawac, na co
rzeczywiscie masz wptyw. Mozesz zadba¢ o stan
mieszkania przed wynajeciem, odpowiednio przygotowac
dokumenty, ustali¢ kanaty komunikacji, planowac przeglady i
reagowa¢ na zgtoszenia. Nie masz natomiast mozliwosci
zagwarantowania, ze nic sie nie zepsuje, ze druga osoba
zawsze bedzie interpretowac ustalenia identycznie albo ze
wszystkie wydatki da sie przewidzie¢. Ten podziat nie jest
wymowka od odpowiedzialnosci. Pozwala skierowac¢ uwage
na dziatania, ktore rzeczywiscie poprawiajg sytuacje.
Zamiast codziennie zastanawia¢ sig, czy co$ ztego
wydarzyto sie w mieszkaniu, tworzysz warunki, w ktorych
potencjalny problem zostanie zauwazony, przekazany i
odpowiednio potraktowany.

Przyjrzyj sie teraz swoim ostatnim kontaktom z najemcs,
jesli  juz wynajmujesz mieszkanie. Pomysl o Kkilku
wiadomosciach, ktore wywotaty u ciebie najwieksze
napiecie. Czy rzeczywiscie dotyczyty powaznych awarii?
Czy moze najbardziej przeszkadzat ci brak szczegotow,
nieodpowiednia pora albo poczucie, ze musisz natychmiast
wszystko zatatwic? Sprobuj oddzieli¢ faktyczne zdarzenie
od wtasnej reakcji. Jesli wiadomos¢ o niewielkiej usterce
zepsufa ci caty wieczor, problemem mogta by¢ nie tylko
usterka, lecz rowniez sposob, w jaki zorganizowany jest
kontakt. Jesli natomiast regularnie pojawiajg sie rzeczywiste
awarie, potrzebujesz przede wszystkim zadba¢ o stan
techniczny nieruchomosci, a nie szuka¢ sposobow na
spokojniejsze odczytywanie SMS-ow.

To rozréznienie jest wazne rowniez dla relacji z
lokatorem. Osoba, ktéra zgtasza problem, niekoniecznie
probuje przerzuci¢ na ciebie wszystkie obowigzki. Moze
zachowywac sie odpowiedzialnie, informujac o}
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nieprawidtowosci, zanim doprowadzi ona do wigkszych
szkdd. Jezeli reagujesz pretensjg na kazde zgtoszenie,
najemca moze zaczg¢ unika¢ kontaktu. A wiadomos$¢ o
drobnym przecieku wystana odpowiednio wczesnie jest
zdecydowanie lepsza niz informacja o zalanym suficie
sgsiada, przekazana dopiero wtedy, gdy sytuacja stata sie
niemozliwa do ukrycia. Dobrze zorganizowany kontakt
powinien zachecaé¢ do zgtaszania istotnych problemoéw, a
jednoczes$nie nie wymaga¢ prowadzenia catodobowej
korespondencji na temat kazdego szczegotu wyposazenia.

Spokdj wynajmujgcego nie bierze sie z przekonania, ze
mieszkanie jest niezniszczalne, najemca bezbtedny, a
wszyscy fachowcy zawsze odbierajg telefon. Wynika z
umiejetnosci odroznienia zdarzenia od przypuszczen,
odpowiedzialnosci od nadmiernego kontrolowania i pilnosci
od zwyktego oczekiwania na odpowiedz. Kiedy otrzymasz
nastepng niepokojgcg wiadomos¢, zacznij od ustalenia, co
naprawde sie wydarzyto. Dopiero potem zdecyduj, jakie
dziatanie jest potrzebne. Nie kazda informacja wymaga
natychmiastowego rozwigzania, ale kazda istotna informacja
zastuguje na odpowiednie potraktowanie.

Whtasciciel mieszkania nie powinien traktowac¢ swojego
telefonu jak przycisku uruchamiajgcego alarm
przeciwlotniczy. To narzedzie komunikacji. Ma pomagac¢ w
zarzagdzaniu nieruchomoscig, a nie zarzadza¢ twoim
uktadem nerwowym. Jezeli nauczysz sie nhajpierw
rozpoznawac¢ sytuacje, zamiast od razu przezywac jej
najczarniejszg wersjg, odzyskasz cos$ rownie cennego jak
regularnie  ptacony czynsz: mozliwos¢ spokojnego
dokonczenia wtasnego dnia.
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Rozdziat 2 - Umowa nie czyta w
mys$lach, czyli zasady zanim wydasz
klucze

Najbardziej niebezpieczne zdanie podczas wynajmowania
mieszkania nie brzmi ,nie zaptace czynszu" ani ,zepsuta sie
instalacja”. Brzmi: ,Spokojnie, na pewno sie dogadamy"”.
Zazwyczaj pada podczas sympatycznego spotkania, kiedy
przyszty najemca oglgda mieszkanie, zachwyca sig

widokiem z okna i zapewnia, ze jest cztowiekiem
bezproblemowym. Ty réwniez przedstawiasz sie jako osoba
rozsgdna i elastyczna. Oboje jestescie zadowoleni,

poniewaz znalezliScie drugg strong, z ktérg wszystko
powinno ukfada¢ sie znakomicie. Nie rozmawiacie wiec
szczegotowo o drobnych naprawach, terminach zgtoszen
ani zasadach kontaktu. Po co psuc¢ atmosfere? Przeciez
jestescie normalnymi ludzmi. Trzy miesigce poznigj
odkrywacie, ze kazde z was posiada zupetnie inng definicje
normalnosci, a jedynym wspdélnym ustaleniem pozostaje
kolor $cian w salonie.

Dobre relacje podczas wynajmowania sg wazne, ale nie
zastgpig jasnych zasad. Sympatyczny najemca nie musi
rozumie¢ twojego sposobu zarzgdzania mieszkaniem,
podobnie jak ty nie potrafisz przewidzie¢ wszystkich jego
oczekiwan. Mozecie mie¢ odmienne doswiadczenia,
przyzwyczajenia i wyobrazenia dotyczace obowigzkow
wtasciciela. Jedna osoba wczesniej mieszkata w lokalu
obstugiwanym przez profesjonalnego zarzadce, gdzie kazda
usterke zgtaszata przez formularz. Inna wynajmowata
mieszkanie od znajomego, ktéry osobiscie przyjezdzat
wymienia¢ baterie w pilocie. Jezeli nie wyjasnicie sobie
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zasad, obie osoby mogg oczekiwa¢ kontynuacji znanego
modelu. Najemca nie musi probowac¢ wykorzysta¢ twojej
uprzejmosci. Moze zwyczajnie nie wiedzie¢, ze w twoim
mieszkaniu obowigzuje inny sposob postepowania.

Pierwszym btedem jest odkfadanie trudniejszych tematéw
na pozniej. Podczas prezentacji mieszkania chetnie
opowiadasz o0 nowej lodowce, pojemnych szafach i
dogodnym potagczeniu komunikacyjnym. Znacznie mniegj
atrakcyjnie brzmi rozmowa o zgtaszaniu usterek, rozliczaniu
optat czy konsekwencjach nieterminowych ptatnosci. tatwo
wiec zostawi¢ te kwestie na moment podpisania umowy.
Wtedy jednak obie strony chcg juz zakonczy¢ formalnosci,
przekazac klucze i zajgc¢ sie wtasnymi sprawami. Dokument
zostaje podpisany, a szczegdty ging miedzy numerem
rachunku bankowego a informacjg o liczbie kompletow
kluczy. Tymczasem wtasnie te mniej ekscytujgce ustalenia
decydujg pdzniej o tym, czy zwykte nieporozumienie da sie
rozwigza¢ w pie¢ minut, czy zamieni sie w tygodniowg
wymiane wiadomosci.

Jasne zasady nie psujg dobrych relacji

Wyobraz sobie rozmowe z przysztym najemca, ktory
pyta, czy moze czasami Kkontaktowa¢ sie pdéznym
wieczorem. Mozesz odpowiedzie¢: ,0Oczywiscie, prosze
pisa¢, kiedy bedzie potrzeba”. Brzmi przyjaznie, ale
pozostawia ogromne pole do interpretacji. Mozesz réwniez
powiedzie¢, ze zwykie sprawy najlepiej zgtaszac
wiadomoscig, na ktérg odpowiadasz w okreslonych
godzinach Ilub w rozsgdnym uzgodnionym terminie,
natomiast sytuacje zagrazajgce bezpieczenstwu wymagajag
natychmiastowego dziatania zgodnego z ich charakterem.
Jesli istnieje uzgodniony sposob kontaktu w nagtych
przypadkach, warto go wyjasni¢. Druga odpowiedz jest
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