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INTRO

Wyobraz sobie, ze wiasnie odbierasz klucze do
wymarzonego mieszkania. Swiezo pomalowane $ciany,
przyjemny zapach nowego poczgtku, kuchnia wygladajgca
niemal jak na zdjeciach z ogtoszenia. Wiasciciel usmiecha
sig, zapewnia, ze wszystko dziata, a sgsiedzi sg spokojni.
Podpisujesz dokumenty, przelewasz kaucje i zaczynasz
planowac¢, gdzie postawisz kanape. Wtedy zauwazasz
niewielkg ryse na podtodze. Nic wielkiego. Moze kto$
przesuwat stét, moze poprzedni lokator trenowat jazde
figurowg na krzesle. Wzruszasz ramionami. Przeciez nie
bedziesz robi¢ problemu o drobiazg. Jedenascie miesiecy
pbézniej ta sama rysa moze otrzymac¢ oficjalny status
powaznego uszkodzenia powierzchni”, a jej naprawa
kosztowac tyle, jakby podtoge nalezato sprowadzi¢ z
prywatnej kolekcji krola Franciji.

Witamy w fascynujgcym sSwiecie najmu, gdzie kaucja
potrafi zmieni¢ zwyktego cztowieka w detektywa, fotografa
sledczego i poczatkujgcego specjaliste od renowacji paneli.
Wszystko za sprawg pieniedzy, ktore formalnie nadal majg
zZwigzek z tobg, ale przez pewien czas przebywajg na
cudzym koncie. Nazywa sie to zabezpieczeniem, chociaz
niekiedy najwiekszej potrzeby zabezpieczenia doswiadcza
wtasnie najemca. Szczegolnie wtedy, gdy styszy, ze stan
mieszkania przy odbiorze byt idealny. Tak idealny, ze
wiasciciel najwyrazniej pamieta nawet $ciany sprzed
ostatniego remontu jako pozbawione jakichkolwiek $ladow
uzytkowania.

Najtrudniejsze jest to, ze na poczatku wszystko wydaje
sie proste. Wtasciciel sprawia dobre wrazenie, ty masz



uczciwe zamiary, a rozmowa przebiega w przyjaznej
atmosferze. Po co wiec robi¢ zdjecia kazdej plamki,
zapisywac ustalenia i sprawdza¢ wyposazenie? Nie chcesz
przeciez zaczynac Znajomosci od zachowania
przypominajgcego kontrole  skarbowg potgczong z
ogledzinami miejsca zbrodni. Problem polega na tym, zZe
sympatia nie zastepuje dokumentacji, a pamie¢ dwodch
rozsgdnych oséb moze po roku przedstawia¢ zupetnie
odmienne wersje rzeczywistosci. Zwtaszcza kiedy stawka
staje sie kilka tysiecy ztotych. Wéwczas nawet najbardziej
serdeczne wspomnienia potrafig nabra¢ niezwykle
formalnego charakteru.

Nie oznacza to, ze kazdy witasciciel mieszkania czyha na
twojg kaucje. Wielu wynajmujgcych traktuje lokatoréw
uczciwie, rozlicza naleznosci rzetelnie i doskonale rozumie
réznice miedzy normalnym uzytkowaniem a rzeczywistym
uszkodzeniem. Z drugiej strony wiasciciele rowniez majg
uzasadnione powody, aby chroni¢ swojg wtasnosc¢. S3g
najemcy, ktorzy potrafig odda¢ mieszkanie w stanie
sugerujgcym, ze przez ostatnie miesigce odbywaty sie tam
proby generalne katastroficznego filmu. Rozsgdne zasady
stuzg wiec obu stronom. Dobra dokumentacja nie ma
udowadniac, ze ktos jest oszustem. Ma pozwoli¢ ustali¢, co
rzeczywiscie wydarzyto sie miedzy przekazaniem a
zwrotem kluczy, zanim spokojna rozmowa zamieni sie¢ w
konkurs na bardziej przekonujgcg wersje przesztosci.

Witasnie dlatego najwigkszy btad czesto popetniamy
wtedy, kiedy jeszcze nic ztego sie nie dzieje. Odbieramy
mieszkanie w pospiechu, podpisujemy protokét bez
doktadnego przeczytania, nie sprawdzamy wszystkich
urzadzen i zaktadamy, ze ewentualne szczegodty wyjasnimy
pozniej. Pozniej jednak pojawia sie zycie. Praca, rachunki,



zakupy, zepsuta pralka i niespodziewane odkrycie, ze jedno
gniazdko elektryczne petni wytgcznie funkcje dekoracyjna.
Po kilku miesigcach trudno juz sobie przypomnieé, czy
odprysk na umywalce byt obecny pierwszego dnia, czy
powstat podczas codziennego uzytkowania. A jesli nie
pamietasz tego ty, trudno oczekiwac¢, ze druga strona
bedzie posiadata fotograficzng pamie¢ wyposazong
dodatkowo w bezstronny dziat reklamaciji.

Ta ksigzka powstata po to, zebys$ nie musiat zy¢ w
wynajmowanym mieszkaniu jak kustosz muzeum, Kktory
codziennie sprawdza, czy zwiedzajgcy nie dotkneli
eksponatéw. Mieszkanie stuzy do mieszkania. Mozna w nim
gotowac, odpoczywaé, przestawiac meble i prowadzic¢
normalne zycie. Nie powinno by¢ tak, ze kazde przesunigcie
krzesta wywotuje wizje potragcenia pigciuset ztotych z kauciji.
Spokdj nie bierze sie jednak z nieustannego powtarzania
sobie, ze jako$ to bedzie. Znacznie Ilepiej dziata
Swiadomos¢, ze znasz ustalenia, masz uporzgdkowane
dowody i potrafisz rzeczowo wyjasni¢ sytuacje, jesli pojawi
sie rozbieznos¢ zdan.

Nauczysz sie wiec patrze¢ na mieszkanie nie tylko
oczami osoby zachwyconej nowym adresem, lecz takze
kogos, kto chce modc za rok odtworzyC jego rzeczywisty
stan. Zobaczysz, dlaczego zdjecie catego pokoju i zblizenie
konkretnego uszkodzenia wzajemnie sie uzupetniajg,
dlaczego protokét zdawczo-odbiorczy powinien opisywac
fakty, a nie uprzejme zyczenia, oraz dlaczego potwierdzenie
waznej rozmowy Wwiadomoscig bywa cenniejsze niz
zapewnienie ,prosze sie nie przejmowac”. Przyjrzymy sig
tez sytuacjom, w ktorych cos rzeczywiscie zostaje
uszkodzone. Uczciwe podejscie nie polega przeciez na
zaprzeczaniu kazdej odpowiedzialnosci. Chodzi o to, by



umie¢ odrézni¢ uzasadnione roszczenie od kosztu, ktory
ktos probuje przypisac¢ niewtasciwej osobie.

Istotng czesScig tej historii sg réwniez rozmowy z
wtascicielem. Zaskakujgco wiele konfliktdw zaczyna sie nie
od zniszczonego przedmiotu, lecz od dwéch rdznych
wyobrazen o tym, co zostato uzgodnione. Jedna strona
uwaza, ze malowanie nalezy do zwyczajnego przygotowania
lokalu dla nastgpnego najemcy, druga oczekuje
przywrocenia okreslonego stanu scian. Kto$ rozumie zgode
na montaz potki jako pozwolenie na pozostawienie otworow,
ktos inny oczekuje ich naprawienia. Zamiast zgadywac,
warto wczesniej zadawac precyzyjne pytania, a odpowiedzi
zachowywa¢ w mozliwej do odnalezienia formie. Nie
potrzebujesz przy tym stylu korespondencji kancelarii
obstugujgcej miedzynarodowy Spor gospodarczy.
Wystarczg spokojne, konkretne stowa i odrobina
konsekwenciji.

Bedziemy takze rozmawia¢ o wyprowadzce, poniewaz to
moment, w ktéorym nawet dobrze zapowiadajgca sie historia
najmu potrafi niespodziewanie zmieni¢ gatunek z komedii
obyczajowej na thriller finansowy. Trzeba spakowac rzeczy,
posprzatac¢, ustali¢ termin ogledzin, przekaza¢ klucze,
spisac liczniki i rozliczy¢ ptatnosci. tatwo wtedy zgodzic sie
na cos pod presjg czasu albo zapomnie¢ o szczegole, ktory
pozniej okaze sie wazny. Przygotowanie nie oznacza jednak
tygodni nerwowego polerowania fug szczoteczkg do zebow.
Oznacza rozsadng kolejnosc¢ dziatan, znajomosc¢ ustalen
oraz zachowanie potwierdzen, dzigki ktorym nie musisz po
fakcie rekonstruowac catego procesu z pamiegci.

Nie znajdziesz tu obietnicy, ze odpowiednio wykonane
fotografie automatycznie zagwarantujg zwrot catej kauciji.
Dokumentacja pomaga ustala¢ fakty, ale nie zastepuje



umowy, wiasciwych przepisow ani oceny konkretnych
okolicznosci. Czasami strony pozostajg w sporze mimo
rzetelnych dowodow i wtedy potrzebna moze byc
indywidualna pomoc prawna. Nie kazdy problem uda sie
rozwigzac¢ uprzejmym e-mailem. Mozna jednak znhaczgco
ograniczy¢ chaos, unika¢ pochopnych ustalen i podejmowac
decyzje na podstawie czego$ wiecej niz wiasne
zdenerwowanie. A to juz ogromna rdéznica miedzy
sSwiadomym najemcag a cztowiekiem, ktory prébuje sobie
przypomnie¢, czy peknigta ptytka istniata przed jego
narodzinami.

Najwazniejsze, zeby$ po lekturze potrafit zachowac
rozsagdne proporcje. Kaucja jest wazna, szczegodlnie gdy jej
wysokos¢ stanowi istotng czes¢ domowego budzetu. Nie
powinna jednak przejmowac¢ kontroli nad codziennym
zyciem. Nie musisz podejrzewac wiasciciela o najgorsze,
fotografowac¢ mieszkania kazdego ranka ani opracowywac
strategii obronnej przed postawieniem kubka na blacie.
Wystarczy nauczyC sie dziata¢ we wiasciwym momencie,
jasno komunikowa¢ oczekiwania i odroéznia¢ realne
zagrozenia od scenariuszy produkowanych przez
wyobraznieg.

Bo ostatecznie wynajmujesz mieszkanie, a nie
emocjonujgcg zagadke kryminalng pod tytutem ,Kto
odpowiada za tajemnicze zarysowanie parapetu?”. Masz
prawo czu¢ sie w nim swobodnie, dba¢ o cudzg wtasnosc i
jednoczesnie chroni¢ swoje pienigdze. Najlepszy finat tej
historii jest zaskakujgco mato widowiskowy: oddajesz
klucze, strony rozliczajg sie zgodnie z uzasadnionymi
ustaleniami, a ty przeprowadzasz sie dalej bez potrzeby
angazowania komisji sledczej do spraw zaginionej kaucji. |



wtasnie do takiego, przyjemnie nudnego zakonczenia
bedziemy dazyc.
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Rozdziat 1 - Kaucja, czyli pienigdze,
ktore nagle zaczynajg miec¢ wtasne
zdanie

Pierwszy tydzien w wynajmowanym mieszkaniu.
Rozpakowujesz ostatni karton, probujesz znalez¢ tadowarke
i odkrywasz, ze twodj ulubiony kubek nie przetrwat
przeprowadzki. W normalnych okolicznosciach bytaby to po
prostu smutna wiadomosc¢ dla mitosnika kawy. Teraz jednak,
zanim zdgzysz wyrzuci¢ skorupy, zaczynasz sprawdzac,
czy podczas upadku kubek nie uszkodzit blatu. Przesuwasz
dtonig po powierzchni, oglagdasz jg pod Swiatto, a potem
zastanawiasz sig, ile kosztuje wymiana catej kuchni.
Poniewaz przeciez wtasciciel moze uznac, ze jeden odprysk
wymaga zamowienia howych mebli. Najlepiej razem z ekipa
remontowg, projektem architekta i uroczystym przecieciem
wstegi. Gratulacje. @ Witasnie  odkrywasz pierwszy
nieoczywisty koszt wynajmowania mieszkania: poczucie, ze
kazdy przedmiot nalezy do kogos, kto kiedys wystawi ci za
niego rachunek.

Sama kaucja jest rozwigzaniem zrozumiatym. Witasciciel
przekazuje komus lokal, wyposazenie i mozliwosc
korzystania z nieruchomosci. Chce miec¢ zabezpieczenie na
wypadek okreslonych naleznosci, ktére mogg powstac w
zwigzku z najmem. Najemca wptaca wigc uzgodniong kwotg,
majac nadziejg, ze po zakonczeniu umowy zostanie ona
prawidtowo rozliczona. Konstrukcja wydaje sie logiczna,
dopoki nie uswiadomisz sobie, ze przez wiele miesiecy nie
wiesz doktadnie, jak druga strona bedzie oceniata stan
mieszkania. Wtasnie w tej niepewnosci rodzi sie napiecie.
Nie boisz sie wytgcznie rzeczywistych szkéd. Boisz sie
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rowniez interpretacji, ktore pojawig sie dopiero wtedy, gdy
twoje walizki bedg juz staty przy drzwiach.

Warto od razu rozdzieli¢ trzy pojecia, ktére w gtowie
zestresowanego hajemcy potrafig stworzy¢ niezwykle
nieprzyjemng mieszanke: kaucjg, odpowiedzialnos¢ i kare.
Kaucja jest zabezpieczeniem okre$lonych roszczen, a nie
automatyczng optatg za mozliwos¢ Kkorzystania z
mieszkania.  Odpowiedzialnos¢ dotyczy  konkretnych
obowigzkéw i zdarzen, ocenianych z uwzglednieniem
umowy oraz wiasciwych przepiséw. Kara natomiast kojarzy
sie z sytuacjag, w ktorej ktos musi zaptaci¢, poniewaz drugiej
stronie cos$ sig nie spodobato. Te trzy rzeczy nie sg tozsame.
To wazne, poniewaz niektére konflikty zaczynajg sie od
zatozenia, ze skoro wiasciciel ma pienigdze, moze
samodzielnie zdecydowac, jaka ich czes¢ pozostanie u
niego bez potrzeby rzeczowego uzasadnienia. Posiadanie
zabezpieczenia nie oznacza jednak nieograniczonego prawa
do jego zatrzymania.

Najdrozsza rzecz w mieszkaniu: niejasnosc

Wyobrazmy sobie dwie osoby podpisujgce umowe.
Whtasciciel méwi: ,Prosze po prostu dba¢ o mieszkanie".
Najemca odpowiada: ,Oczywiscie”. Obie strony s3a
zadowolone, bo wtasnie uzgodnity co$, co brzmi niezwykle
rozsadnie. Problem w tym, ze nie uzgodnity niemal niczego
konkretnego. Dla jednej osoby dbanie o mieszkanie oznacza
codzienne sprzatanie i naprawianie szkdéd powstatych z
wtasnej winy. Dla drugiej rowniez utrzymanie scian w stanie
przypominajgcym dzien po malowaniu. Dopoki wszystko
przebiega spokojnie, roznica pozostaje niewidoczna.
Pojawia sie dopiero podczas koncowego odbioru, kiedy
jedna strona méwi o zwyktym zuzyciu, a druga oglada
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drobne $lady na powierzchniach z ming rzeczoznawcy
badajgcego zabytkowy fortepian.

Normalne korzystanie z mieszkania nie odbywa sie¢ w
prozni. Podtogi sg uzywane, drzwi wielokrotnie otwierane,
mechanizmy pracujg, a materiaty z czasem zmieniajg
wyglad. Rzecz ma swojg trwatos¢, wczesniejszg historig
oraz okreslony stan poczatkowy. Zuzycie wynikajgce z
prawidtowego uzywania nie jest tym samym co uszkodzenie
spowodowane niewtasciwym zachowaniem. Jednoczesnie
nie kazdy slad da sie usprawiedliwi¢ zdaniem ,przeciez tu
mieszkatem”. Gteboka plama po rozlanej substancji, ktérej
nie udato sie usunac¢, moze wymagac zupetnie innej oceny
niz stopniowe matowienie powierzchni. Granica bywa
zalezna od rodzaju wyposazenia, przyczyny zmiany, czasu
uzytkowania i prawnych obowigzkéw stron. Dlatego nie
wystarczy ani twierdzenie, ze wszystko jest normalnym
zuzyciem, ani przekonanie, ze kazdy widoczny $lad musi
zostac optacony przez najemce.

Szczegolnie zdradliwa jest pamiec¢ o stanie przedmiotow.
Zatozmy, ze w mieszkaniu znajduje sie kanapa majgca juz
kilka lat. Tapicerka jest lekko rozciggnieta, a jeden
podtokietnik wyraznie bardziej migkki. Najemca korzysta z
niej przez nastepny rok, po czym wiasciciel zauwaza, ze
mebel nie wyglada jak nowy. Trudnos$c¢ nie polega wytagcznie
na ustaleniu, czy kanapa jest zuzyta. Trzeba wiedzie¢, jaka
byta przed rozpoczeciem najmu, co zmienito sie podczas
jego trwania i z jakiej przyczyny. Bez takiego punktu
odniesienia obie osoby mogg szczerze wierzy¢ we wifasng
wersje wydarzen. Pamige¢ bywa bowiem wyjatkowo
kreatywna, zwfaszcza gdy ma odtworzy¢ wyglad
przedmiotu, na ktéry nikt nie zwracat szczegolnej uwagi.
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To prowadzi do waznej zasady: zanim zaczniesz martwic
sie o wysokos¢ ewentualnego potrgcenia, naucz sig
odroznia¢ fakt od przypuszczenia. Faktem jest, Zze na
drzwiach szafki znajduje sie pekniecie. Przypuszczeniem
jest, ze wiasciciel bedzie zgdat wymiany wszystkich frontow.
Faktem jest, ze wumowa zawiera zapis dotyczacy
okreslonych obowigzkow przy zwrocie lokalu.
Przypuszczeniem jest, ze kazdy taki =zapis bedzie
automatycznie skuteczny niezaleznie od obowigzujgcych
przepisow. Faktem jest rowniez to, ze niektére naprawy
mogg obcigzac¢ najemce. Nie oznacza to jednak, ze kazda
awaria w mieszkaniu jest jego odpowiedzialnoscig. Takie
rozrdznianie nie rozwigze sporu samo w sobie, ale pozwoli
ci nie reagowac finansowag panikg na kazde zdarzenie.

Dlaczego dobre intencje nie wystarczajg

Najemcy czesto przyjmujg jedng z dwoch skrajnych
strategii. Pierwsza polega na przekonaniu, ze skoro sg
uczciwi i niczego celowo nie niszczg, nie muszg zajmowac
sie formalnosciami. Druga przypomina zycie pod statym
nadzorem wyobrazonego inspektora. Kazda drobnostka
zostaje sfotografowana, kazdy odgtos instalacji wywotuje
podejrzenia, a zaproszenie znajomych zaczyna wymagac
analizy potencjalnego ryzyka dla wyposazenia. Zadna z tych
strategii nie jest szczegdlnie dobra. Pierwsza pozostawia
zbyt wiele niedopowiedzen. Druga sprawia, ze ptacisz za
mieszkanie, w ktorym boisz sie mieszkac.

Rozsadniejsze podejscie przypomina prowadzenie prostej
historii lokalu. Na poczatku ustalasz, co otrzymates i w jakim
stanie. W trakcie najmu odnotowujesz istotne zdarzenia,
zgftaszasz problemy oraz zachowujesz wazne ustalenia. Na
koncu poréwnujesz stan lokalu z punktem wyjscia i
dokumentujesz przekazanie. Nie wymaga to posiadania
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rozbudowanego archiwum ani zdolno$ci organizacyjnych
kierownika lotniska. Chodzi o kilka dobrze wykonanych
dziatan w odpowiednich momentach. Wtasnie odpowiedni
moment jest tutaj kluczowy, poniewaz informacja zapisana
bezposrednio po zdarzeniu bywa znacznie bardziej
uzyteczna niz wspomnienie odtwarzane po kilkunastu
miesigcach.

Istnieje przy tym jeszcze jedna putapka: przekonanie, ze
wszystkie potencjalne koszty mozna przewidzie¢ juz
podczas podpisywania umowy. Nie mozna. Zycie potrafi
zaskoczy¢ awarig urzadzenia, nieszczelnoscig instalacji albo
problemem, ktérego przyczyna wymaga ustalenia.
Wazniejsza od przewidzenia wszystkiego jest umiejetnosc
wtasciwego reagowania. Jesli zauwazysz niepokojacy
wyciek, zabezpieczenie sytuacji i szybkie powiadomienie
odpowiedniej osoby bedzie rozsgdniejsze niz wielodniowe
rozwazanie, kto powinien zaptaci¢ za uszczelke. Tam, gdzie
zagrozone jest bezpieczenstwo ludzi lub  mienia,
pierwszenstwo majg witasciwe dziatania zabezpieczajgce.
Dopiero po6zniej przychodzi czas na dokumentowanie
kosztéw i ustalanie odpowiedzialnosci.

Zwro¢ uwage, jak czesto podczas najmu pojawiajg sie
zdania brzmigce przekonujgco, ale zawierajgce bardzo
niewiele informacji. ,To sie podzniej ustali”, ,zawsze tak
robimy”, ,nikt wczesniej nie miat problemu”, ,prosze mi
zaufac”. Kazde z nich moze zosta¢ wypowiedziane
catkowicie szczerze. Zadne samo w sobie nie okresla
jednak, co dokfadnie ma nastgpic¢. Jesli rozmowa dotyczy
rzeczy mogacej wptyng¢ na twoje obowigzki lub pienigdze,
warto dopytac¢. Nie dlatego, ze podejrzewasz rozmowce o
zte zamiary, lecz dlatego, ze jasne ustalenie jest
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korzystniejsze od podzniejszego sporu O znaczenie
przyjaznego usmiechu.

Dobrze ilustruje to sytuacja z  dodatkowym
wyposazeniem. Wprowadzasz sie do mieszkania i okazuje
sig, ze wiasciciel zamierza pozostawic¢ stary fotel, ktérego
nie byto na zdjeciach. Tobie nie jest potrzebny. Styszysz:
~Jak przeszkadza, mozna go wynies¢". Dokgd? Czy mozesz
go oddac¢? Czy powiniene$s przechowac? Czy przy
wyprowadzce ma wroci¢? Te pytania brzmig drobiazgowo,
dopoki po roku ktos nie zapyta o fotel, ktory wedtug ciebie
miat zosta¢ usuniety, a wedtug wiasciciela jedynie
tymczasowo przeniesiony. Jedna spokojna rozmowa i
konkretne pisemne ustalenie mogg zaoszczedzi¢ znacznie
wigcej czasu niz pozniejsze poszukiwanie mebla o wartosci
gtownie sentymentalne;j.

Kiedy zaczyna sie prawdziwy problem

Wbrew pozorom nie zawsze chodzi o samo potrgcenie
pieniedzy. Czasem bardziej dotkliwe jest poczucie
niesprawiedliwosci. Najemca przez wiele miesiecy
terminowo pfacit, sprzatat, zgtaszat wusterki i dbat o
wyposazenie, a przy koncowym rozliczeniu dowiaduje sie o
rzekomych zaniedbaniach. Bywa tez odwrotnie: witasciciel
otrzymuje lokal w stanie wyraznie gorszym niz uzgodniony,
a najemca uznaje kazdg uwage za osobisty atak. Konflikt
narasta, poniewaz obie strony zaczynajg broni¢ nie tylko
swoich interesow, lecz takze wiasnego obrazu uczciwego
cztowieka. W takiej atmosferze zdanie o zabrudzonym
piekarniku moze zabrzmiec¢ jak zarzut dotyczacy catego
charakteru.

Warto wtedy pamigta¢, ze ocena konkretnego problemu
nie jest oceng catej osoby. Mozesz byc¢ rzetelnym najemcy i
jednoczesnie przypadkowo uszkodzi¢ jakis element
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wyposazenia. Wtasciciel moze mie¢ uzasadnione
zastrzezenie, a mimo to btednie oszacowac¢ koszt jego
usunigcia. Mozesz tez nie zgadzacC sie z roszczeniem bez
kwestionowania czyjej$ uczciwosci. Oddzielenie zdarzenia
od emocjonalnej etykiety pozwala prowadzi¢ rozmowe w
sposob, ktory pozostawia przestrzen na rozwigzanie.
Zamiast ,prébuje mnie pan oszukac" lepiej zacza¢ od
pytania, czego doktadnie dotyczy potrgcenie, na jakiej
podstawie zostato wyliczone i jakie okolicznosci uzasadniajg
przypisanie odpowiedzialnosci. To nie jest rezygnacja z
wtasnego stanowiska. To sposdb, aby rozmowa dotyczyta
faktow.

Nie nalezy rowniez traktowac¢ kaucji jak ostatniej raty
czynszu, ktéorg mozna po prostu przesta¢ ptaci¢ przed
wyprowadzka. Takie zatozenie moze prowadzi¢c do
zalegtosci i kolejnych sporéw, poniewaz sposéb rozliczenia
zabezpieczenia nie musi odpowiada¢ pomystowi jednej
strony. Warunki umowy oraz przepisy okreslajg, jakie
naleznosci mogag zosta¢ uwzglednione i jak powinno
wyglagda¢ rozliczenie. Jesli planujesz  wczes$niejsze
rozwigzanie umowy, zmiany w sposobie ptfatnosci albo
potrgcenie wzajemnych naleznosci, nie opieraj sie na
domysle. Ustal podstawe takiego dziatania i zadbaj o
odpowiednie potwierdzenie. Kaucja nie staje sie bardziej
bezpieczna tylko dlatego, ze postanowisz samodzielnie
zmienic jej przeznaczenie.

Dobrze jest tez zna¢ wtasng umowe, zanim pojawi sie
konflikt. Nie chodzi o uczenie sig jej na pamigc i recytowanie
przy $niadaniu punktéw dotyczacych odpowiedzialnosci za
wyposazenie. Wystarczy wiedzie¢, gdzie opisano kaucje,
obowigzki stron, zgtaszanie usterek, warunki zakonczenia
najmu i sposéb przekazania lokalu. Warto zwréci¢ uwage na
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zatgczniki oraz dokumenty potwierdzajgce poczatkowy stan
mieszkania. Jesli jakie$S postanowienie wydaje sie niejasne
albo niezgodne z prawem, lepiej wyjasni¢ jego znaczenie
wczesniej niz zaktada¢, ze samo podpisanie lub
niepodpisanie okreslonego zdania definitywnie przesadza o
prawach obu stron. Przy powaznej watpliwosci finansowej
lub prawnej warto uzyskac indywidualng porade.

Najbardziej przydatna zmiana sposobu myslenia polega
na porzuceniu pytania: ,Czy wiasciciel zabierze mi kaucje?”
na rzecz kilku znacznie bardziej konkretnych pytan. Jaki byt
stan mieszkania na poczatku? Jakie obowigzki zostaty
rzeczywiscie uzgodnione? Co wydarzyto sie podczas
najmu? Co mozna potwierdzi¢ dokumentami, a czego po
prostu nie wiadomo? Dzigki temu ogdlny strach zmienia sig
w zbidér spraw, na ktore przynajmniej czesciowo masz
wptyw. Nie kontrolujesz cudzych opinii ani zachowan.
Mozesz jednak kontrolowac¢ starannos$¢ wiasnych ustalen,
sposob reagowania i jakos¢ informacji, ktére zachowasz.

Zastosuj te zasade przy pierwszej okazji, nawet jesli
mieszkasz juz w wynajmowanym lokalu. Otwérz umowe i
sprawdz, czy potrafisz wskaza¢ dokumenty opisujgce stan
poczgtkowy, wysoko$¢ wptaconej kaucji oraz zasady
rozliczenia. Jesli brakuje jakiejs informacji, ustal, czy
mozesz jg jeszcze wiarygodnie uzupetni¢c. Aktualne
fotografie nie udowodnig automatycznie stanu sprzed kilku
miesiecy, ale mogg dokumentowac¢ sytuacje od chwili ich
wykonania. Zachowaj wiec wtasciwe daty i nie probuj
przedstawia¢ pozniejszych zapisow jako wczesniejszych.
Rzetelnos¢ dokumentacji polega réwniez na uczciwym
wskazywaniu jej ograniczen.

Kaucja nie wymaga od ciebie doskonatosci. Wymaga
rozsgdku, swiadomosci obowigzkow i umiejetnosci
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odrdzniania rzeczywistej odpowiedzialnosci od
nieuzasadnionego zgdania. Nie kazda uwaga witasciciela jest
atakiem na twoje pienigdze, ale tez nie kazde potragcenie
staje sie stuszne tylko dlatego, ze zostato przedstawione
stanowczym tonem. Gdy zrozumiesz te rodznice,
wynajmowane mieszkanie przestaje przypominacé
kosztowng wystawe eksponatéw objetych nieograniczong
odpowiedzialnoscig zwiedzajgcego. Mozesz w nim
normalnie zy¢, wiedzgc, ze w razie sporu nie pozostaniesz
wytgcznie z wiasnym zdaniem i nadziejg, ze druga strona
bedzie miata dobry humor.
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Rozdziat 2 - Odbidér mieszkania:
pietnascie minut, ktére mogg kosztowac
Kilka tysiecy

Wiasciciel stoi w przedpokoju z kluczami w dtoni. Ty
trzymasz telefon, torbeg i dokumenty, a w gtowie uktadasz juz
plan ustawienia mebli. Pada pytanie: ,Wszystko w
porzadku?”. Oczywiscie, ze w porzadku. Przeciez jestes w
mieszkaniu od siedmiu minut, z czego trzy poswiecono na
omowienie pilota do bramy. Podpisujesz protokét, odbierasz
klucze i zegnasz sie z wiascicielem. Dopiero wieczorem
odkrywasz, ze szuflada w kuchni nie domyka sig
prawidtowo, odptyw w fazience dziata podejrzanie wolno, a
jedna roleta ma wiecej ambicji niz mozliwosci technicznych.
Zadna z tych rzeczy nie musi oznaczaé katastrofy. Problem
pojawia sie wtedy, gdy dokument, ktéry podpisates kilka
godzin wczesniej, zawiera zdanie: ,Najemca potwierdza
odbiér lokalu bez zastrzezen".

Odbior mieszkania to jedno z tych wydarzen, ktorych
znaczenie jest odwrotnie proporcjonalne do ilosci
poswiecanej im uwagi. Wiele osob traktuje je jak formalnosé¢
oddzielajgcg podpisanie umowy od zamowienia pizzy na
nowy adres. Tymczasem wiasnie wtedy powstaje punkt
odniesienia dla przysztych rozliczen. Nie chodzi o to, zeby
podczas przekazania mieszkania podejrzliwie oglgdac kazda
srubke i przestuchiwa¢ witasciciela w sprawie historii
grzejnika. Chodzi o stworzenie mozliwie wiernego obrazu
tego, co rzeczywiscie otrzymujesz. Jesli za rok pojawi sie
pytanie o stan konkretnego elementu, obie strony powinny
mie¢ mozliwos¢ siegniecia do wspodlnych ustalen zamiast
organizowania zawodow w odgadywaniu przesztosci.
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Najlepiej rozpoczgC jeszcze przed spotkaniem. Popro$ o
takg pore odbioru, ktéra umozliwi spokojne ogledziny przy
dobrym oswietleniu. Poinformuj, ze chcesz sprawdzi¢
wyposazenie, wykona¢ fotografie i doktadnie uzupetni¢
protokét. Nie musisz przeprasza¢ za te prosbe. Doktadny
odbior jest normalnym elementem starannego przekazania
nieruchomosci, a nie demonstracjg braku zaufania. Jesli
wtasciciel ma napiety grafik, warto uzgodni¢ odpowiednio
dtuzszy termin spotkania, zamiast probowaé¢ zamkngcé
wszystko w przerwie migdzy jego wizytg u dentysty a twoim
transportem kartonow. Pospiech sprawia, ze ludzie pomijajg
szczegolty, a nastepnie przez wiele miesiecy ponoszg
konsekwencje decyzji podejmowanych w tempie konkursu
telewizyjnego.

Ogladanie i sprawdzanie to dwie rézne czynnosci

Podstawowa rdznica polega na tym, ze podczas
oglgdania zauwazasz, iz mieszkanie ma kuchnig. Podczas
sprawdzania ustalasz, czy jej elementy sg sprawne,
kompletne i w jakim znajdujg sie stanie. Elegancko
wygladajgce szafki mogg mie¢ uszkodzone zawiasy, a
nowoczesny okap moze S$wietnie prezentowac¢ sie na
Scianie, mimo ze jego jedyng funkcjg jest dyskretne
oswietlanie garnkow. Sam wyglad niewiele mowi o dziataniu
urzagdzenia. Dlatego ogledziny powinny obejmowac zaréwno
widoczne powierzchnie, jak i funkcjonalnos¢ wyposazenia,
ktore masz otrzymac do uzytkowania.

Przejdz przez mieszkanie pomieszczenie po
pomieszczeniu. W kazdym obejrzyj sciany, sufit, podtoge,
listwy, drzwi, okna oraz widoczne elementy wyposazenia.
Zwro¢ uwage na peknigcia, przebarwienia, slady wilgoci,
brakujgce czesci i uszkodzenia mechaniczne. Nie probuj
przy tym zgadywac przyczyn wszystkiego, co zobaczysz.
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