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INTRO 

Wyobraź sobie, że właśnie odbierasz klucze do 
wymarzonego mieszkania. Świeżo pomalowane ściany, 
przyjemny zapach nowego początku, kuchnia wyglądająca 
niemal jak na zdjęciach z ogłoszenia. Właściciel uśmiecha 
się, zapewnia, że wszystko działa, a sąsiedzi są spokojni. 
Podpisujesz dokumenty, przelewasz kaucję i zaczynasz 
planować, gdzie postawisz kanapę. Wtedy zauważasz 
niewielką rysę na podłodze. Nic wielkiego. Może ktoś 
przesuwał stół, może poprzedni lokator trenował jazdę 
figurową na krześle. Wzruszasz ramionami. Przecież nie 
będziesz robić problemu o drobiazg. Jedenaście miesięcy 
później ta sama rysa może otrzymać oficjalny status 
„poważnego uszkodzenia powierzchni”, a jej naprawa 
kosztować tyle, jakby podłogę należało sprowadzić z 
prywatnej kolekcji króla Francji. 

Witamy w fascynującym świecie najmu, gdzie kaucja 
potrafi zmienić zwykłego człowieka w detektywa, fotografa 
śledczego i początkującego specjalistę od renowacji paneli. 
Wszystko za sprawą pieniędzy, które formalnie nadal mają 
związek z tobą, ale przez pewien czas przebywają na 
cudzym koncie. Nazywa się to zabezpieczeniem, chociaż 
niekiedy największej potrzeby zabezpieczenia doświadcza 
właśnie najemca. Szczególnie wtedy, gdy słyszy, że stan 
mieszkania przy odbiorze był idealny. Tak idealny, że 
właściciel najwyraźniej pamięta nawet ściany sprzed 
ostatniego remontu jako pozbawione jakichkolwiek śladów 
użytkowania. 

Najtrudniejsze jest to, że na początku wszystko wydaje 
się proste. Właściciel sprawia dobre wrażenie, ty masz 
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uczciwe zamiary, a rozmowa przebiega w przyjaznej 
atmosferze. Po co więc robić zdjęcia każdej plamki, 
zapisywać ustalenia i sprawdzać wyposażenie? Nie chcesz 
przecież zaczynać znajomości od zachowania 
przypominającego kontrolę skarbową połączoną z 
oględzinami miejsca zbrodni. Problem polega na tym, że 
sympatia nie zastępuje dokumentacji, a pamięć dwóch 
rozsądnych osób może po roku przedstawiać zupełnie 
odmienne wersje rzeczywistości. Zwłaszcza kiedy stawką 
staje się kilka tysięcy złotych. Wówczas nawet najbardziej 
serdeczne wspomnienia potrafią nabrać niezwykle 
formalnego charakteru. 

Nie oznacza to, że każdy właściciel mieszkania czyha na 
twoją kaucję. Wielu wynajmujących traktuje lokatorów 
uczciwie, rozlicza należności rzetelnie i doskonale rozumie 
różnicę między normalnym użytkowaniem a rzeczywistym 
uszkodzeniem. Z drugiej strony właściciele również mają 
uzasadnione powody, aby chronić swoją własność. Są 
najemcy, którzy potrafią oddać mieszkanie w stanie 
sugerującym, że przez ostatnie miesiące odbywały się tam 
próby generalne katastroficznego filmu. Rozsądne zasady 
służą więc obu stronom. Dobra dokumentacja nie ma 
udowadniać, że ktoś jest oszustem. Ma pozwolić ustalić, co 
rzeczywiście wydarzyło się między przekazaniem a 
zwrotem kluczy, zanim spokojna rozmowa zamieni się w 
konkurs na bardziej przekonującą wersję przeszłości. 

Właśnie dlatego największy błąd często popełniamy 
wtedy, kiedy jeszcze nic złego się nie dzieje. Odbieramy 
mieszkanie w pośpiechu, podpisujemy protokół bez 
dokładnego przeczytania, nie sprawdzamy wszystkich 
urządzeń i zakładamy, że ewentualne szczegóły wyjaśnimy 
później. Później jednak pojawia się życie. Praca, rachunki, 
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zakupy, zepsuta pralka i niespodziewane odkrycie, że jedno 
gniazdko elektryczne pełni wyłącznie funkcję dekoracyjną. 
Po kilku miesiącach trudno już sobie przypomnieć, czy 
odprysk na umywalce był obecny pierwszego dnia, czy 
powstał podczas codziennego użytkowania. A jeśli nie 
pamiętasz tego ty, trudno oczekiwać, że druga strona 
będzie posiadała fotograficzną pamięć wyposażoną 
dodatkowo w bezstronny dział reklamacji. 

Ta książka powstała po to, żebyś nie musiał żyć w 
wynajmowanym mieszkaniu jak kustosz muzeum, który 
codziennie sprawdza, czy zwiedzający nie dotknęli 
eksponatów. Mieszkanie służy do mieszkania. Można w nim 
gotować, odpoczywać, przestawiać meble i prowadzić 
normalne życie. Nie powinno być tak, że każde przesunięcie 
krzesła wywołuje wizję potrącenia pięciuset złotych z kaucji. 
Spokój nie bierze się jednak z nieustannego powtarzania 
sobie, że jakoś to będzie. Znacznie lepiej działa 
świadomość, że znasz ustalenia, masz uporządkowane 
dowody i potrafisz rzeczowo wyjaśnić sytuację, jeśli pojawi 
się rozbieżność zdań. 

Nauczysz się więc patrzeć na mieszkanie nie tylko 
oczami osoby zachwyconej nowym adresem, lecz także 
kogoś, kto chce móc za rok odtworzyć jego rzeczywisty 
stan. Zobaczysz, dlaczego zdjęcie całego pokoju i zbliżenie 
konkretnego uszkodzenia wzajemnie się uzupełniają, 
dlaczego protokół zdawczo-odbiorczy powinien opisywać 
fakty, a nie uprzejme życzenia, oraz dlaczego potwierdzenie 
ważnej rozmowy wiadomością bywa cenniejsze niż 
zapewnienie „proszę się nie przejmować”. Przyjrzymy się 
też sytuacjom, w których coś rzeczywiście zostaje 
uszkodzone. Uczciwe podejście nie polega przecież na 
zaprzeczaniu każdej odpowiedzialności. Chodzi o to, by 
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umieć odróżnić uzasadnione roszczenie od kosztu, który 
ktoś próbuje przypisać niewłaściwej osobie. 

Istotną częścią tej historii są również rozmowy z 
właścicielem. Zaskakująco wiele konfliktów zaczyna się nie 
od zniszczonego przedmiotu, lecz od dwóch różnych 
wyobrażeń o tym, co zostało uzgodnione. Jedna strona 
uważa, że malowanie należy do zwyczajnego przygotowania 
lokalu dla następnego najemcy, druga oczekuje 
przywrócenia określonego stanu ścian. Ktoś rozumie zgodę 
na montaż półki jako pozwolenie na pozostawienie otworów, 
ktoś inny oczekuje ich naprawienia. Zamiast zgadywać, 
warto wcześniej zadawać precyzyjne pytania, a odpowiedzi 
zachowywać w możliwej do odnalezienia formie. Nie 
potrzebujesz przy tym stylu korespondencji kancelarii 
obsługującej międzynarodowy spór gospodarczy. 
Wystarczą spokojne, konkretne słowa i odrobina 
konsekwencji. 

Będziemy także rozmawiać o wyprowadzce, ponieważ to 
moment, w którym nawet dobrze zapowiadająca się historia 
najmu potrafi niespodziewanie zmienić gatunek z komedii 
obyczajowej na thriller finansowy. Trzeba spakować rzeczy, 
posprzątać, ustalić termin oględzin, przekazać klucze, 
spisać liczniki i rozliczyć płatności. Łatwo wtedy zgodzić się 
na coś pod presją czasu albo zapomnieć o szczególe, który 
później okaże się ważny. Przygotowanie nie oznacza jednak 
tygodni nerwowego polerowania fug szczoteczką do zębów. 
Oznacza rozsądną kolejność działań, znajomość ustaleń 
oraz zachowanie potwierdzeń, dzięki którym nie musisz po 
fakcie rekonstruować całego procesu z pamięci. 

Nie znajdziesz tu obietnicy, że odpowiednio wykonane 
fotografie automatycznie zagwarantują zwrot całej kaucji. 
Dokumentacja pomaga ustalać fakty, ale nie zastępuje 
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umowy, właściwych przepisów ani oceny konkretnych 
okoliczności. Czasami strony pozostają w sporze mimo 
rzetelnych dowodów i wtedy potrzebna może być 
indywidualna pomoc prawna. Nie każdy problem uda się 
rozwiązać uprzejmym e-mailem. Można jednak znacząco 
ograniczyć chaos, unikać pochopnych ustaleń i podejmować 
decyzje na podstawie czegoś więcej niż własne 
zdenerwowanie. A to już ogromna różnica między 
świadomym najemcą a człowiekiem, który próbuje sobie 
przypomnieć, czy pęknięta płytka istniała przed jego 
narodzinami. 

Najważniejsze, żebyś po lekturze potrafił zachować 
rozsądne proporcje. Kaucja jest ważna, szczególnie gdy jej 
wysokość stanowi istotną część domowego budżetu. Nie 
powinna jednak przejmować kontroli nad codziennym 
życiem. Nie musisz podejrzewać właściciela o najgorsze, 
fotografować mieszkania każdego ranka ani opracowywać 
strategii obronnej przed postawieniem kubka na blacie. 
Wystarczy nauczyć się działać we właściwym momencie, 
jasno komunikować oczekiwania i odróżniać realne 
zagrożenia od scenariuszy produkowanych przez 
wyobraźnię. 

Bo ostatecznie wynajmujesz mieszkanie, a nie 
emocjonującą zagadkę kryminalną pod tytułem „Kto 
odpowiada za tajemnicze zarysowanie parapetu?”. Masz 
prawo czuć się w nim swobodnie, dbać o cudzą własność i 
jednocześnie chronić swoje pieniądze. Najlepszy finał tej 
historii jest zaskakująco mało widowiskowy: oddajesz 
klucze, strony rozliczają się zgodnie z uzasadnionymi 
ustaleniami, a ty przeprowadzasz się dalej bez potrzeby 
angażowania komisji śledczej do spraw zaginionej kaucji. I 
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właśnie do takiego, przyjemnie nudnego zakończenia 
będziemy dążyć. 
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Rozdział 1 - Kaucja, czyli pieniądze, 
które nagle zaczynają mieć własne 

zdanie 

Pierwszy tydzień w wynajmowanym mieszkaniu. 
Rozpakowujesz ostatni karton, próbujesz znaleźć ładowarkę 
i odkrywasz, że twój ulubiony kubek nie przetrwał 
przeprowadzki. W normalnych okolicznościach byłaby to po 
prostu smutna wiadomość dla miłośnika kawy. Teraz jednak, 
zanim zdążysz wyrzucić skorupy, zaczynasz sprawdzać, 
czy podczas upadku kubek nie uszkodził blatu. Przesuwasz 
dłonią po powierzchni, oglądasz ją pod światło, a potem 
zastanawiasz się, ile kosztuje wymiana całej kuchni. 
Ponieważ przecież właściciel może uznać, że jeden odprysk 
wymaga zamówienia nowych mebli. Najlepiej razem z ekipą 
remontową, projektem architekta i uroczystym przecięciem 
wstęgi. Gratulacje. Właśnie odkrywasz pierwszy 
nieoczywisty koszt wynajmowania mieszkania: poczucie, że 
każdy przedmiot należy do kogoś, kto kiedyś wystawi ci za 
niego rachunek. 

Sama kaucja jest rozwiązaniem zrozumiałym. Właściciel 
przekazuje komuś lokal, wyposażenie i możliwość 
korzystania z nieruchomości. Chce mieć zabezpieczenie na 
wypadek określonych należności, które mogą powstać w 
związku z najmem. Najemca wpłaca więc uzgodnioną kwotę, 
mając nadzieję, że po zakończeniu umowy zostanie ona 
prawidłowo rozliczona. Konstrukcja wydaje się logiczna, 
dopóki nie uświadomisz sobie, że przez wiele miesięcy nie 
wiesz dokładnie, jak druga strona będzie oceniała stan 
mieszkania. Właśnie w tej niepewności rodzi się napięcie. 
Nie boisz się wyłącznie rzeczywistych szkód. Boisz się 



12 

również interpretacji, które pojawią się dopiero wtedy, gdy 
twoje walizki będą już stały przy drzwiach. 

Warto od razu rozdzielić trzy pojęcia, które w głowie 
zestresowanego najemcy potrafią stworzyć niezwykle 
nieprzyjemną mieszankę: kaucję, odpowiedzialność i karę. 
Kaucja jest zabezpieczeniem określonych roszczeń, a nie 
automatyczną opłatą za możliwość korzystania z 
mieszkania. Odpowiedzialność dotyczy konkretnych 
obowiązków i zdarzeń, ocenianych z uwzględnieniem 
umowy oraz właściwych przepisów. Kara natomiast kojarzy 
się z sytuacją, w której ktoś musi zapłacić, ponieważ drugiej 
stronie coś się nie spodobało. Te trzy rzeczy nie są tożsame. 
To ważne, ponieważ niektóre konflikty zaczynają się od 
założenia, że skoro właściciel ma pieniądze, może 
samodzielnie zdecydować, jaka ich część pozostanie u 
niego bez potrzeby rzeczowego uzasadnienia. Posiadanie 
zabezpieczenia nie oznacza jednak nieograniczonego prawa 
do jego zatrzymania. 

Najdroższa rzecz w mieszkaniu: niejasność 

Wyobraźmy sobie dwie osoby podpisujące umowę. 
Właściciel mówi: „Proszę po prostu dbać o mieszkanie”. 
Najemca odpowiada: „Oczywiście”. Obie strony są 
zadowolone, bo właśnie uzgodniły coś, co brzmi niezwykle 
rozsądnie. Problem w tym, że nie uzgodniły niemal niczego 
konkretnego. Dla jednej osoby dbanie o mieszkanie oznacza 
codzienne sprzątanie i naprawianie szkód powstałych z 
własnej winy. Dla drugiej również utrzymanie ścian w stanie 
przypominającym dzień po malowaniu. Dopóki wszystko 
przebiega spokojnie, różnica pozostaje niewidoczna. 
Pojawia się dopiero podczas końcowego odbioru, kiedy 
jedna strona mówi o zwykłym zużyciu, a druga ogląda 
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drobne ślady na powierzchniach z miną rzeczoznawcy 
badającego zabytkowy fortepian. 

Normalne korzystanie z mieszkania nie odbywa się w 
próżni. Podłogi są używane, drzwi wielokrotnie otwierane, 
mechanizmy pracują, a materiały z czasem zmieniają 
wygląd. Rzecz ma swoją trwałość, wcześniejszą historię 
oraz określony stan początkowy. Zużycie wynikające z 
prawidłowego używania nie jest tym samym co uszkodzenie 
spowodowane niewłaściwym zachowaniem. Jednocześnie 
nie każdy ślad da się usprawiedliwić zdaniem „przecież tu 
mieszkałem”. Głęboka plama po rozlanej substancji, której 
nie udało się usunąć, może wymagać zupełnie innej oceny 
niż stopniowe matowienie powierzchni. Granica bywa 
zależna od rodzaju wyposażenia, przyczyny zmiany, czasu 
użytkowania i prawnych obowiązków stron. Dlatego nie 
wystarczy ani twierdzenie, że wszystko jest normalnym 
zużyciem, ani przekonanie, że każdy widoczny ślad musi 
zostać opłacony przez najemcę. 

Szczególnie zdradliwa jest pamięć o stanie przedmiotów. 
Załóżmy, że w mieszkaniu znajduje się kanapa mająca już 
kilka lat. Tapicerka jest lekko rozciągnięta, a jeden 
podłokietnik wyraźnie bardziej miękki. Najemca korzysta z 
niej przez następny rok, po czym właściciel zauważa, że 
mebel nie wygląda jak nowy. Trudność nie polega wyłącznie 
na ustaleniu, czy kanapa jest zużyta. Trzeba wiedzieć, jaka 
była przed rozpoczęciem najmu, co zmieniło się podczas 
jego trwania i z jakiej przyczyny. Bez takiego punktu 
odniesienia obie osoby mogą szczerze wierzyć we własną 
wersję wydarzeń. Pamięć bywa bowiem wyjątkowo 
kreatywna, zwłaszcza gdy ma odtworzyć wygląd 
przedmiotu, na który nikt nie zwracał szczególnej uwagi. 
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To prowadzi do ważnej zasady: zanim zaczniesz martwić 
się o wysokość ewentualnego potrącenia, naucz się 
odróżniać fakt od przypuszczenia. Faktem jest, że na 
drzwiach szafki znajduje się pęknięcie. Przypuszczeniem 
jest, że właściciel będzie żądał wymiany wszystkich frontów. 
Faktem jest, że umowa zawiera zapis dotyczący 
określonych obowiązków przy zwrocie lokalu. 
Przypuszczeniem jest, że każdy taki zapis będzie 
automatycznie skuteczny niezależnie od obowiązujących 
przepisów. Faktem jest również to, że niektóre naprawy 
mogą obciążać najemcę. Nie oznacza to jednak, że każda 
awaria w mieszkaniu jest jego odpowiedzialnością. Takie 
rozróżnianie nie rozwiąże sporu samo w sobie, ale pozwoli 
ci nie reagować finansową paniką na każde zdarzenie. 

Dlaczego dobre intencje nie wystarczają 

Najemcy często przyjmują jedną z dwóch skrajnych 
strategii. Pierwsza polega na przekonaniu, że skoro są 
uczciwi i niczego celowo nie niszczą, nie muszą zajmować 
się formalnościami. Druga przypomina życie pod stałym 
nadzorem wyobrażonego inspektora. Każda drobnostka 
zostaje sfotografowana, każdy odgłos instalacji wywołuje 
podejrzenia, a zaproszenie znajomych zaczyna wymagać 
analizy potencjalnego ryzyka dla wyposażenia. Żadna z tych 
strategii nie jest szczególnie dobra. Pierwsza pozostawia 
zbyt wiele niedopowiedzeń. Druga sprawia, że płacisz za 
mieszkanie, w którym boisz się mieszkać. 

Rozsądniejsze podejście przypomina prowadzenie prostej 
historii lokalu. Na początku ustalasz, co otrzymałeś i w jakim 
stanie. W trakcie najmu odnotowujesz istotne zdarzenia, 
zgłaszasz problemy oraz zachowujesz ważne ustalenia. Na 
końcu porównujesz stan lokalu z punktem wyjścia i 
dokumentujesz przekazanie. Nie wymaga to posiadania 
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rozbudowanego archiwum ani zdolności organizacyjnych 
kierownika lotniska. Chodzi o kilka dobrze wykonanych 
działań w odpowiednich momentach. Właśnie odpowiedni 
moment jest tutaj kluczowy, ponieważ informacja zapisana 
bezpośrednio po zdarzeniu bywa znacznie bardziej 
użyteczna niż wspomnienie odtwarzane po kilkunastu 
miesiącach. 

Istnieje przy tym jeszcze jedna pułapka: przekonanie, że 
wszystkie potencjalne koszty można przewidzieć już 
podczas podpisywania umowy. Nie można. Życie potrafi 
zaskoczyć awarią urządzenia, nieszczelnością instalacji albo 
problemem, którego przyczyna wymaga ustalenia. 
Ważniejsza od przewidzenia wszystkiego jest umiejętność 
właściwego reagowania. Jeśli zauważysz niepokojący 
wyciek, zabezpieczenie sytuacji i szybkie powiadomienie 
odpowiedniej osoby będzie rozsądniejsze niż wielodniowe 
rozważanie, kto powinien zapłacić za uszczelkę. Tam, gdzie 
zagrożone jest bezpieczeństwo ludzi lub mienia, 
pierwszeństwo mają właściwe działania zabezpieczające. 
Dopiero później przychodzi czas na dokumentowanie 
kosztów i ustalanie odpowiedzialności. 

Zwróć uwagę, jak często podczas najmu pojawiają się 
zdania brzmiące przekonująco, ale zawierające bardzo 
niewiele informacji. „To się później ustali”, „zawsze tak 
robimy”, „nikt wcześniej nie miał problemu”, „proszę mi 
zaufać”. Każde z nich może zostać wypowiedziane 
całkowicie szczerze. Żadne samo w sobie nie określa 
jednak, co dokładnie ma nastąpić. Jeśli rozmowa dotyczy 
rzeczy mogącej wpłynąć na twoje obowiązki lub pieniądze, 
warto dopytać. Nie dlatego, że podejrzewasz rozmówcę o 
złe zamiary, lecz dlatego, że jasne ustalenie jest 
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korzystniejsze od późniejszego sporu o znaczenie 
przyjaznego uśmiechu. 

Dobrze ilustruje to sytuacja z dodatkowym 
wyposażeniem. Wprowadzasz się do mieszkania i okazuje 
się, że właściciel zamierza pozostawić stary fotel, którego 
nie było na zdjęciach. Tobie nie jest potrzebny. Słyszysz: 
„Jak przeszkadza, można go wynieść”. Dokąd? Czy możesz 
go oddać? Czy powinieneś przechować? Czy przy 
wyprowadzce ma wrócić? Te pytania brzmią drobiazgowo, 
dopóki po roku ktoś nie zapyta o fotel, który według ciebie 
miał zostać usunięty, a według właściciela jedynie 
tymczasowo przeniesiony. Jedna spokojna rozmowa i 
konkretne pisemne ustalenie mogą zaoszczędzić znacznie 
więcej czasu niż późniejsze poszukiwanie mebla o wartości 
głównie sentymentalnej. 

Kiedy zaczyna się prawdziwy problem 

Wbrew pozorom nie zawsze chodzi o samo potrącenie 
pieniędzy. Czasem bardziej dotkliwe jest poczucie 
niesprawiedliwości. Najemca przez wiele miesięcy 
terminowo płacił, sprzątał, zgłaszał usterki i dbał o 
wyposażenie, a przy końcowym rozliczeniu dowiaduje się o 
rzekomych zaniedbaniach. Bywa też odwrotnie: właściciel 
otrzymuje lokal w stanie wyraźnie gorszym niż uzgodniony, 
a najemca uznaje każdą uwagę za osobisty atak. Konflikt 
narasta, ponieważ obie strony zaczynają bronić nie tylko 
swoich interesów, lecz także własnego obrazu uczciwego 
człowieka. W takiej atmosferze zdanie o zabrudzonym 
piekarniku może zabrzmieć jak zarzut dotyczący całego 
charakteru. 

Warto wtedy pamiętać, że ocena konkretnego problemu 
nie jest oceną całej osoby. Możesz być rzetelnym najemcą i 
jednocześnie przypadkowo uszkodzić jakiś element 
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wyposażenia. Właściciel może mieć uzasadnione 
zastrzeżenie, a mimo to błędnie oszacować koszt jego 
usunięcia. Możesz też nie zgadzać się z roszczeniem bez 
kwestionowania czyjejś uczciwości. Oddzielenie zdarzenia 
od emocjonalnej etykiety pozwala prowadzić rozmowę w 
sposób, który pozostawia przestrzeń na rozwiązanie. 
Zamiast „próbuje mnie pan oszukać” lepiej zacząć od 
pytania, czego dokładnie dotyczy potrącenie, na jakiej 
podstawie zostało wyliczone i jakie okoliczności uzasadniają 
przypisanie odpowiedzialności. To nie jest rezygnacja z 
własnego stanowiska. To sposób, aby rozmowa dotyczyła 
faktów. 

Nie należy również traktować kaucji jak ostatniej raty 
czynszu, którą można po prostu przestać płacić przed 
wyprowadzką. Takie założenie może prowadzić do 
zaległości i kolejnych sporów, ponieważ sposób rozliczenia 
zabezpieczenia nie musi odpowiadać pomysłowi jednej 
strony. Warunki umowy oraz przepisy określają, jakie 
należności mogą zostać uwzględnione i jak powinno 
wyglądać rozliczenie. Jeśli planujesz wcześniejsze 
rozwiązanie umowy, zmiany w sposobie płatności albo 
potrącenie wzajemnych należności, nie opieraj się na 
domyśle. Ustal podstawę takiego działania i zadbaj o 
odpowiednie potwierdzenie. Kaucja nie staje się bardziej 
bezpieczna tylko dlatego, że postanowisz samodzielnie 
zmienić jej przeznaczenie. 

Dobrze jest też znać własną umowę, zanim pojawi się 
konflikt. Nie chodzi o uczenie się jej na pamięć i recytowanie 
przy śniadaniu punktów dotyczących odpowiedzialności za 
wyposażenie. Wystarczy wiedzieć, gdzie opisano kaucję, 
obowiązki stron, zgłaszanie usterek, warunki zakończenia 
najmu i sposób przekazania lokalu. Warto zwrócić uwagę na 
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załączniki oraz dokumenty potwierdzające początkowy stan 
mieszkania. Jeśli jakieś postanowienie wydaje się niejasne 
albo niezgodne z prawem, lepiej wyjaśnić jego znaczenie 
wcześniej niż zakładać, że samo podpisanie lub 
niepodpisanie określonego zdania definitywnie przesądza o 
prawach obu stron. Przy poważnej wątpliwości finansowej 
lub prawnej warto uzyskać indywidualną poradę. 

Najbardziej przydatna zmiana sposobu myślenia polega 
na porzuceniu pytania: „Czy właściciel zabierze mi kaucję?” 
na rzecz kilku znacznie bardziej konkretnych pytań. Jaki był 
stan mieszkania na początku? Jakie obowiązki zostały 
rzeczywiście uzgodnione? Co wydarzyło się podczas 
najmu? Co można potwierdzić dokumentami, a czego po 
prostu nie wiadomo? Dzięki temu ogólny strach zmienia się 
w zbiór spraw, na które przynajmniej częściowo masz 
wpływ. Nie kontrolujesz cudzych opinii ani zachowań. 
Możesz jednak kontrolować staranność własnych ustaleń, 
sposób reagowania i jakość informacji, które zachowasz. 

Zastosuj tę zasadę przy pierwszej okazji, nawet jeśli 
mieszkasz już w wynajmowanym lokalu. Otwórz umowę i 
sprawdź, czy potrafisz wskazać dokumenty opisujące stan 
początkowy, wysokość wpłaconej kaucji oraz zasady 
rozliczenia. Jeśli brakuje jakiejś informacji, ustal, czy 
możesz ją jeszcze wiarygodnie uzupełnić. Aktualne 
fotografie nie udowodnią automatycznie stanu sprzed kilku 
miesięcy, ale mogą dokumentować sytuację od chwili ich 
wykonania. Zachowaj więc właściwe daty i nie próbuj 
przedstawiać późniejszych zapisów jako wcześniejszych. 
Rzetelność dokumentacji polega również na uczciwym 
wskazywaniu jej ograniczeń. 

Kaucja nie wymaga od ciebie doskonałości. Wymaga 
rozsądku, świadomości obowiązków i umiejętności 



19 

odróżniania rzeczywistej odpowiedzialności od 
nieuzasadnionego żądania. Nie każda uwaga właściciela jest 
atakiem na twoje pieniądze, ale też nie każde potrącenie 
staje się słuszne tylko dlatego, że zostało przedstawione 
stanowczym tonem. Gdy zrozumiesz tę różnicę, 
wynajmowane mieszkanie przestaje przypominać 
kosztowną wystawę eksponatów objętych nieograniczoną 
odpowiedzialnością zwiedzającego. Możesz w nim 
normalnie żyć, wiedząc, że w razie sporu nie pozostaniesz 
wyłącznie z własnym zdaniem i nadzieją, że druga strona 
będzie miała dobry humor. 



20 

Rozdział 2 - Odbiór mieszkania: 
piętnaście minut, które mogą kosztować 

kilka tysięcy 

Właściciel stoi w przedpokoju z kluczami w dłoni. Ty 
trzymasz telefon, torbę i dokumenty, a w głowie układasz już 
plan ustawienia mebli. Pada pytanie: „Wszystko w 
porządku?”. Oczywiście, że w porządku. Przecież jesteś w 
mieszkaniu od siedmiu minut, z czego trzy poświęcono na 
omówienie pilota do bramy. Podpisujesz protokół, odbierasz 
klucze i żegnasz się z właścicielem. Dopiero wieczorem 
odkrywasz, że szuflada w kuchni nie domyka się 
prawidłowo, odpływ w łazience działa podejrzanie wolno, a 
jedna roleta ma więcej ambicji niż możliwości technicznych. 
Żadna z tych rzeczy nie musi oznaczać katastrofy. Problem 
pojawia się wtedy, gdy dokument, który podpisałeś kilka 
godzin wcześniej, zawiera zdanie: „Najemca potwierdza 
odbiór lokalu bez zastrzeżeń”. 

Odbiór mieszkania to jedno z tych wydarzeń, których 
znaczenie jest odwrotnie proporcjonalne do ilości 
poświęcanej im uwagi. Wiele osób traktuje je jak formalność 
oddzielającą podpisanie umowy od zamówienia pizzy na 
nowy adres. Tymczasem właśnie wtedy powstaje punkt 
odniesienia dla przyszłych rozliczeń. Nie chodzi o to, żeby 
podczas przekazania mieszkania podejrzliwie oglądać każdą 
śrubkę i przesłuchiwać właściciela w sprawie historii 
grzejnika. Chodzi o stworzenie możliwie wiernego obrazu 
tego, co rzeczywiście otrzymujesz. Jeśli za rok pojawi się 
pytanie o stan konkretnego elementu, obie strony powinny 
mieć możliwość sięgnięcia do wspólnych ustaleń zamiast 
organizowania zawodów w odgadywaniu przeszłości. 
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Najlepiej rozpocząć jeszcze przed spotkaniem. Poproś o 
taką porę odbioru, która umożliwi spokojne oględziny przy 
dobrym oświetleniu. Poinformuj, że chcesz sprawdzić 
wyposażenie, wykonać fotografie i dokładnie uzupełnić 
protokół. Nie musisz przepraszać za tę prośbę. Dokładny 
odbiór jest normalnym elementem starannego przekazania 
nieruchomości, a nie demonstracją braku zaufania. Jeśli 
właściciel ma napięty grafik, warto uzgodnić odpowiednio 
dłuższy termin spotkania, zamiast próbować zamknąć 
wszystko w przerwie między jego wizytą u dentysty a twoim 
transportem kartonów. Pośpiech sprawia, że ludzie pomijają 
szczegóły, a następnie przez wiele miesięcy ponoszą 
konsekwencje decyzji podejmowanych w tempie konkursu 
telewizyjnego. 

Oglądanie i sprawdzanie to dwie różne czynności 

Podstawowa różnica polega na tym, że podczas 
oglądania zauważasz, iż mieszkanie ma kuchnię. Podczas 
sprawdzania ustalasz, czy jej elementy są sprawne, 
kompletne i w jakim znajdują się stanie. Elegancko 
wyglądające szafki mogą mieć uszkodzone zawiasy, a 
nowoczesny okap może świetnie prezentować się na 
ścianie, mimo że jego jedyną funkcją jest dyskretne 
oświetlanie garnków. Sam wygląd niewiele mówi o działaniu 
urządzenia. Dlatego oględziny powinny obejmować zarówno 
widoczne powierzchnie, jak i funkcjonalność wyposażenia, 
które masz otrzymać do użytkowania. 

Przejdź przez mieszkanie pomieszczenie po 
pomieszczeniu. W każdym obejrzyj ściany, sufit, podłogę, 
listwy, drzwi, okna oraz widoczne elementy wyposażenia. 
Zwróć uwagę na pęknięcia, przebarwienia, ślady wilgoci, 
brakujące części i uszkodzenia mechaniczne. Nie próbuj 
przy tym zgadywać przyczyn wszystkiego, co zobaczysz. 


