Czy warto zatrudnic firme zarzadzajaca
wynajmem?

Z roku na rok pojawia sie na rynku coraz wiecej firm zarzadzajacych wynajmem. Chetnie korzystajg
z nich osoby prywatne, przedsiebiorstwa, a takze podmioty zagraniczne — wszak branza ta jest
popularna zwtaszcza na Zachodzie. Czym doktadnie zajmuja sie te firmy? Czy warto korzystac€ z ich
ustug oraz co nalezy wzig¢ pod uwage przy ich wyborze? Odpowiadamy.

—

Osoba wynajmujgca nieruchomos$¢ ma czesto mnéstwo obowigzkéow. Przygotowanie atrakcyjnej
oferty, znalezienie odpowiedzialnego najemcy, skonstruowanie przemyslanej umowy... Najwiecej
czasu pochtania jednak pdZniejsza opieka nad nieruchomoscia, ktdrg moze sprawowac albo witasciciel,
albo profesjonalna firma zarzadzajaca. Sprawdz, co warto wiedzieé na ten temat.

Czym zajmuje sie firma zarzadzajaca wynajmem?

Ze wzgledu na to, ze zarzadzanie najmem to stosunkowo nowa branza, trudno jednoznacznie okresli¢
zakres jej dziatan — moze by¢ on rézny w zaleznosci od przedsiebiorstwa, ktore tego rodzaju ustugi
wykonuje. Powszechnie uznaje sie, ze firma zajmujgca sie nimi powinna:

e dbad o gospodarke ekonomiczno-finansowg nieruchomosci,

e na biezgco administrowac danym lokalem,

e dbad o utrzymanie nieruchomosci w odpowiednim stanie,

e dbad o wiasciwg gospodarke energetyczng wynajmowanego lokalu.

Wielu wtascicieli, zatrudniajgc zarzagdcdw najmu, pragnie oddaé¢ w ich rece wszystkie sprawy
zwigzane z danym mieszkaniem. Zarzgdcy wynajmem zajmujg sie, w takich okolicznosciach, nawet



szukaniem najemcy. Co wiecej, czesto sprawdzajg jego wyptacalnos¢ — w tym celu proszg o
zaswiadczenie o zatrudnieniu i wysokosci zarobkéw.

Po znalezieniu lokatora, firmy omawianego typu zajmujg sie czesto petng obstugg najmu. Do ich
obowigzkéw nalezy opieka nad mieszkaniem oraz pracami remontowo-serwisowymi, a takze
inwentaryzacja lokalu, przygotowywanie dokumentacji fotograficznej oraz opracowywanie ofert
najmu. Zarzadcy doradzajg tez witascicielom, jak niewielkim kosztem moga upiekszy¢ wyglad lokalu.
Przygotowuja szczegdtowy protokdt zdawczo-odbiorczy oraz umowe najmu — profesjonalni zarzadcy
robig to w taki sposéb, aby chroni¢ interesy wtascicieli. Bardzo czesto sprawdzajg takze, czy czynsz
wptacany jest regularnie oraz kontrolujg optaty eksploatacyjne. Co pewien czas robig przeglad
mieszkania oraz sprawdzajg jego stan. Dzieki temu lokatorzy sg bardziej zdyscyplinowani.

Jesli nie chcesz, aby firma zarzadzajagca w petni kontrolowata twoje mieszkanie, mozesz sie z nig
umowic na tzw. zarzadzanie hybrydowe. Przyktadowo, ty mozesz sporzadzi¢ umowe i przygotowac
dokumentacje fotograficzng, a firma — zajmowac sie opiekg nad twoim mieszkaniem. Wszystko zalezy
od warunkodw, jakie z nig ustalisz. Jezeli zdecydujesz sie na wspodtprace z takim przedsiebiorstwem,
zadbaj jednak o to, aby uwzglednié kazdg istotng kwestie w umowie.

Czy warto wynajac¢ firme zarzadzajaca najmem?

Wynajecie firmy zarzadzajacej najmem warto przemysle¢ gtéwnie wtedy, gdy daleko sie mieszka od
danej nieruchomosci. Jesli dotarcie do niej zabiera duzo czasu i jest problematyczne, a do tego jestes
zapracowany i masz wiele innych obowigzkdw, skorzystanie z ustug takiego przedsiebiorstwa bedzie
dobrym wyborem.

To Swietna opcja réwniez dla tych oséb, ktére nie majg sity, aby nieustannie rozwigzywac problemy
zwigzane z najemcami oraz samym lokalem. Zdarza sie, ze istnieje konieczno$¢ umawiania elektryka,
hydraulika czy tez serwisu AGD — firma zarzadzajgca najmem moze, w razie potrzeby, robic to za ciebie.
Moze sie takze zdarzy¢, ze twoi lokatorzy zrezygnujg z danego mieszkania przed datg okreslong w
umowie —woéweczas zarzgdcy mogg poszukac nowych lokatorow za ciebie, podpisaé z nimi umowe oraz
wykonac¢ zadania, ktdre bez nich musiatbys wykonaé ty.

Warto skorzystac z ustug zarzagdcow takze wtedy, gdy zwigzane z najmem kwestie formalne wydajg sie
zbyt skomplikowane. Niektorzy witasciciele nie wiedzg, jak skonstruowac dobrze przygotowang
umowe, podczas gdy zarzadcy majg w tym duze doswiadczenie. Cze$¢é firm oferuje klientom rézne
sposoby zabezpieczania nieruchomosci, w razie gdyby cos sie w nich stato. Przyktadowo, niektére z
nich wymagajg, by wraz z podpisaniem umowy wykupié pakiet z obowigzkowym ubezpieczeniem OC.
Chroni ono wiascicieli przed koniecznoscia pokrywania strat, w razie gdyby mieszkanie zostato
zniszczone, np. przez lokatoréw. Ponadto, zatrudnienie firmy zarzagdzajgcej najmem czesto wigze sie z
krétszym szukaniem najemcy — zarzadcy zajmujg sie tym na co dzien. To z kolei bezposrednio przektada
sie na korzysci finansowe — lokum krdcej bedzie stato puste, a ty szybciej uzyskasz pienigdze z najmu.

Z ustug firmy zarzadzajacej korzystaja najczesciej osoby, ktére majg wiecej niz jedno mieszkanie.
Jezeli zajmujesz sie jednak tylko jednym lokalem, ktdry pozostaje w dobrym stanie, a twdj najemca nie
sprawia problemoéw, nie musisz korzystac z jej ustug — obowigzki zwigzane z wynajmem nie zabieraja,
w takich sytuacjach, duzej ilosci czasu. Jezeli jednak masz, np. kilka lub kilkanascie mieszkan, musisz sie
liczy¢ z wiekszg iloscig zadan do wykonania, ktdre czasem trudno pogodzi¢ nawet z pracg zawodowa.

Warto zaznaczy¢, ze wiele oséb decyduje sie na wspdtprace z firmami zarzadzajgcymi rowniez w
przypadku najmu krétkoterminowego. Wéwczas takie przedsiebiorstwa zajmujg sie np. odbieraniem
telefondow od klientéw, ich petng obstugg, sprzgtaniem mieszkan oraz dbaniem o ich stan.



Co warto wzia¢ pod uwage przed wyborem firmy?

Zanim zdecydujesz sie na wybor firmy, poréwnaj oferty i przeanalizuj korzysci z tego rozwiazania, a
takze koszty, ktére sie z tym wiazg. Sprawdz opinie na temat poszczegdlnych przedsiebiorstw oraz
zapytaj o zdanie znajomych. Przyjrzyj sie, jakimi obiektami zarzagdza dana firma na co dzieh. Popros j3
o portfolio oraz zaprezentowanie wynikéw jej dziatan. Dowiedz sie, w jaki sposdb rozlicza sie z
klientami i czy dobrze zna rynek. Sprawdz, czy prowadzi tez ewentualng windykacje naleznosci. Zapytaj
o to, jak dtugo na danym rynku dziata.

Jedli jestes zdecydowany na wspétprace z dang firmg, zawrzyj z nig tzw. umowe o zarzadzanie i podpisz
jg pisemnie. Pamietaj, ze zarzgdca podlega obowigzkowemu ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej
za szkody wyrzadzone w zwigzku z zarzadzaniem. Jezeli obowigzki zarzadcy wykonujg zatrudnione
przez niego osoby, podlega on réwniez odpowiedzialnos$ci cywilnej za szkody wyrzadzone dziataniem
tych osdéb. Kopie wszystkich tych dokumentéw powinny stanowié¢ zatgcznik do umowy. W sytuacjach,
gdy zostang zmienione dane w ubezpieczeniu lub zostata zawarta nowa umowa ubezpieczenia,
zarzadca ma obowigzek przekazania kopii dokumentu wtascicielowi.

Podsumowanie

Zatrudnienie odpowiedniej firmy zarzgdzajgcej moze ufatwi¢ opieke nad nieruchomosciami —
zwiaszcza tym inwestorom, ktdrzy majg ich kilka lub kilkanascie oraz tym, ktére nie majg w tym zakresie
doswiadczenia. Zanim sie jednak na to zdecydujesz, powinienes$ szczegétowo umoéwié z dang firma
zakres obowigzkdéw, zadbad o odpowiednie dokumenty oraz podpisac¢ uwzgledniajgcg wszystkie istotne
aspekty umowe o zarzadzanie.



