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Niniejszy przewodnik zostat przygotowany przez zespét ds. wynajmu prywatnych
lokali mieszkalnych (prhp) z myslg o wtascicielach, ktorzy chcieliby wiedzie¢ jak
postepowad, jesli lokator ztozy wniosek do prhp. Celem informatora nie jest
szczegotowy opis wszystkich aspektow zmian wprowadzonych na mocy ustawy z
2006 r. o mieszkalnictwie w Szkocji (Housing (Scotland) Act 2006) dotyczacych
remontdw w prywatnym sektorze nieruchomosci pod wynajem. Cato$¢ przepisow
zawarta jest w ustawie z 2006 r. o mieszkalnictwie w Szkocji oraz w przepisach o
dziatalnosci zespotu ds. wynajmu prywatnych lokali mieszkalnych w Szkocji
(Wnioski i orzeczenia) z 2007 r. (Private Rented Housing Panel (Applications and
Determinations) (Scotland) Regulations 2007 SSI No 173.)

JAKIE SA MOJE NOWE OBOWIAZKI?

Od 3 wrzesnia 2007 r. prywatni wtasciciele nieruchomosci pod wynajem majag
obowigzek utrzymania wynajmowanych lokali w nalezytym stanie technicznym
spetniajgcym podstawowe standardy uzytkowe (repairing standard). Jezeli
wynajmowany lokal nie spetnia tych standardéw, a wiasciciel odmawia
przeprowadzenia potrzebnych napraw, lokator ma prawo wystgpi¢ do prhp o
wydanie przez Komitet ds. Wynajmu Prywatnych Lokali Mieszkalnych
(,Komitetu”) decyzji stwierdzajgcej, czy wtasciciel nie zaniedbat swoich
obowigzkdéw. Komitet moze nastepnie zleci¢ wiascicielowi przeprowadzenie
koniecznych napraw. W przypadku niezastosowania sie do decyzji Komitetu
natozone mogaq zostaé réznego rodzaju kary.

CO TO JEST NALEZYTY STAN UZYTKOWO-TECHNICZNY?

Wymogi te sg bardzo podstawowe. Lokal jest zgodny ze standardem uzytkowo
technicznym, jesli:

a) jest zabezpieczony przed wiatrem i wodg oraz nadaje sie do
zamieszkania;

b) konstrukcja i zewnetrzny stan budynku (w tym rynny, Scieki i zewnetrzne
rury) sg w dobrym stanie i sprawnie dziatajg;

c) instalacje wodno-kanalizacyjne, gazowe, elektryczne i grzewcze sg w
dobrym stanie i sprawnie dziatajq;



d) meble, wyposazenie i urzgdzenia oddane w uzytkowanie lokatorom sg w
dobrym stanie i sprawnie dziataja;

e) elementy wyposazenia wnetrza oddane w uzytkowanie lokatorom sg
bezpieczne, pod warunkiem, ze sg wykorzystywane zgodnie z
przeznaczeniem;

f) w lokalu znajdujg sie odpowiednie czujniki i alarmy pozarowe.

CZY NALEZYTY STAN UZYTKOWO-TECHNICZNY OBOWIAZUJE
WE WSZYSTKICH LOKALACH WYNAJMOWANYCH W
PRYWATNYM SEKTORZE NIERUCHOMOSCI?

Ustawa z 2006 r. o mieszkalnictwie w Szkocji okresla rodzaje umoéw najmu, do
ktorych stosuje sie wymogi nalezytego stanu uzytkowo-technicznego. Odnosi sie
ona do wiekszosci rodzajéow umoéw w sektorze prywatnym (wigczajgc mieszkania
stuzbowe), jednak istniejg pewne wyjatki. Do prhp nie mogg odwotywac sie
osoby zajmujgce lokale na zasadzie porozumienia 0 zamieszkaniu (occupancy
arrangement).

DO prhp NIE MOGA SIE ZWRACAC POSIADACZE
NASTEPUJACYCH RODZAJOW UMOW:

. gwarantowana umowa najmu w Szkocji (Scottish secure tenancy) lub
gwarantowana umowa najmu krotkoterminowego (short Scottish secure
tenancy);

. umowa najmu lokalu zatrzymanego lub zakupionego przez wiadze

samorzadowe w celach mieszkaniowych jako alternatywy do wyburzenia;
. umowa najmu domu na farmie lub w gospodarstwie rolnym;
o umowa najmu budynku na terenie gospodarstwa podlegajgcego

przepisom ustaw o matych gospodarstwach rolnych (w Szkociji) z lat 1886-
1931 (Small Landholders (Scotland) Acts).



NIE MOZNA ZWROCIC SIE DO prhp, JESLI LOKAL
WYNAJMOWANY JEST OD:

wtadz samorzgdowych

zarejestrowanej instytucji budownictwa spotecznego
Scottish Homes

Scottish Water

prhp NIE MOZE POMOC, JESLI:

konieczna naprawa wychodzi poza zakres okreslonych wymogow
nalezytego stanu uzytkowo-technicznego;

umowa najmu byta pierwotnie podpisana na minimum trzy lata i za
naprawy odpowiedzialny jest lokator;

konieczna naprawa wynikta za szkody spowodowanej przez lokatora,
cztonka jego rodziny lub osoby trzecie;

dom musi by¢ odbudowany lub odremontowany z powodu zniszczen
powstatych w wyniku pozaru, burzy, powodzi czy innego wypadku,
ktérego nie mozna byto uniknag;

naprawa dotyczy elementu wyposazenia, ktory lokator ma prawo zabra¢ z
lokalu.

CZY LOKATOR MOZE ZtOZYC WNIOSEK DO prhp ZANIM
ZOSTANE POINFORMOWANY O PROBLEMIE?

Lokator ma obowigzek poinformowania wtasciciela o potrzebie dokonania
napraw niezbednych do doprowadzenia lokalu do nalezytego stanu uzytkowo-
technicznego zanim wniesie wniosek do prhp. Lokator musi takze dac¢
wtascicielowi czas na przeprowadzenie wymaganej naprawy. lle czasu
potrzebuje wtasciciel zalezy od rodzaju wymaganej naprawy i od innych
okolicznosci w danym przypadku. Przyktadowo, przeciekajacy sufit w sypialni
wymaga natychmiastowej interwencji wiasciciela, natomiast naprawa zatykajgcej
sie od czasu do czasu rynny jest mniej pilna.



JAKIE SA KONSEKWENCJE NIEWYKONANIA PRZEZE MNIE
NAPRAW?

W przypadku nieprzeprowadzenia koniecznych napraw przez witasciciela lokator
ma prawo zwrdci¢ sie do prhp, ktory stwierdzi, czy wiasciciel zaniedbat
obowigzek utrzymania wynajmowanego lokalu w stanie technicznym
spetniajgcym podstawowe standardy uzytkowe. Jesli Komitet uzna, ze wtasciciel
dopuscit sie zaniedbania, wydany zostaje ,nakaz przywrécenia lokalu do
nalezytego stanu uzytkowo-technicznego” (Repairing Standard Enforcement
Order — RSEOQO), ktory naktada na wtasciciela obowigzek przeprowadzenia
potrzebnych napraw.

MOJ LOKATOR ZtOZYt WNIOSEK DO prhp — CO DALEJ?

Po otrzymaniu wniosku przewodniczgcy ma 14 dni na zadecydowanie czy
skierowac wniosek do Komitetu, czy go odrzucic¢. Wniosek moze by¢ odrzucony
tylko wtedy, gdy przewodniczacy uzna, ze ma on charakter szykanujacy lub
niepowazny lub jesli lokator niedawno ztozyt juz taki sam lub podobny wniosek,
lub tez jezeli spor zostat juz zazegnany.

Przewodniczacy moze odroczy¢ skierowanie wniosku do Komitetu, jesli ,na
podstawie uzasadnionych przestanek mozna uznac, ze istnieje mozliwos¢
rozwigzania sporu przez strony we wtasnym zakresie”. Tak moze sie zdarzyc,
jesli np. wydaje sie, ze zaszto zwykte nieporozumienie, ktébre mozna wyjasnic.
prhp moze takze zaoferowa¢ mediacje.



CO TO JEST MEDIACJA | C2ZY BEDE MIAL DO NIEJ DOSTEP?

Mediacja jest nieformalnym sposobem rozwigzywania sporéw, bez stresu, straty
czasu i emocji, ktore czesto towarzyszg procedurom formalnym. Mediacja jest
praktyczna, poufna, szybka i darmowa. Jest mozliwa tylko wtedy, gdy zaréwno
lokator, jak i wiasciciel zgodzg sie w niej uczestniczy¢. Poniewaz to lokator
pierwszy sktada wniosek do prhp, wtasciciel ma mozliwos¢ skorzystania z
mediacji jedynie jesli wczesniej zgodzit sie na nig lokator. Wiasciciel otrzymuje
wowczas list zawierajgcy formularz wniosku oraz zapytanie, czy zgadza sie na
wziecie udziatu w mediacji celem rozwigzania zaistniatego problemu. Jesli
wtasciciel zgadza sie na uczestniczenie w mediacji, musi odpowiedzie¢ na list
przed uptynieciem podanego w nim terminu. Brak odpowiedzi zostanie uznany
jako odmowa uczestniczenia w mediacji i sprawa zostanie skierowana do
Komitetu. Zasady mediacji wyjasnione sg w osobnej broszurze. Jesli wtasciciel
wyrazi zainteresowanie rozwigzaniem sporu tg metoda, otrzyma informacje na
temat terminu i miejsca, w ktérym odbedzie sie mediacja. W razie niepowodzenia
whniosek zostanie skierowany do Komitetu. Fakt, ze proby mediacji sie nie
powiodty, nie zostanie uwzgledniony.



MOJA SPRAWA TRAFILA DO KOMITETU — CO DALEJ?

W przypadku gdy wtasciciel nie zdecyduje sie na mediacje lub gdy ta zawiedzie,
sprawa zostanie przedstawiona Komitetowi. Wtasciciel otrzyma
zawiadomienie (Notice of Referral), ktore zawiera¢ bedzie pytanie, czy chce on
osobiscie wzig¢ udziat w przestuchaniu, czy woli przedstawi¢ swojg sprawe
pisemnie. Mozna skorzysta¢ z obu opciji. Lokator lokalu bedzie miat taki sam
wybor. W przypadku nieuczestniczenia w rozprawie wtasciciel lokalu nie bedzie
miat mozliwosci odpowiedzenia na ewentualne uwagi lokatora, a Komitet -
zadawania witascicielowi pytan. Udziat w rozprawie moze zwiekszy¢ szanse na
pozytywne rozpatrzenie wniosku, poniewaz daje on mozliwos¢ udzielenia
wszelkich potrzebnych informaciji. Wtasciciel musi odpowiedzie¢ Komitetowi w
terminie podanym w zawiadomieniu. Mozna zwrdcic sie do Komitetu z prosbg
o przedtuzenie terminu, przedstawiajgc krétkie uzasadnienie. Wniosek mozna
zmieni¢ lub uzupetni¢ w dowolnym czasie w terminie do pieciu dni roboczych
przed posiedzeniem. Po tym terminie bedzie mozna dokona¢ poprawek
wytacznie za zgodg Komitetu.

OTRZYMALEM WEZWANIE — CZY MUSZE SIE STAWIC NA
ROZPRAWIE?

Komitet ma prawo do przeprowadzenia dochodzenia i moze zazgdac¢ od
wiasciciela stawienia sie na rozprawie bgdz dostarczenia dokumentow i
informacji. Wiasciciel ma obowigzek zastosowa¢ sie do wezwania Komitetu.
Niezastosowanie sie do wezwania Komitetu stanowi wykroczenie i moze grozic
grzywna. Przestepstwem jest rowniez swiadome udzielanie Komitetowi
fatszywych informaciji.



JAK DZIALA KOMITET?

Przed rozprawg Komitet przeprowadza inspekcje lokalu w celu zbadania
przedmiotu skargi. Inspekcja zwykle przeprowadzana jest w dniu rozprawy.
Komitet zwraca uwage wytgcznie na kwestie zgtoszone przez lokatora i nie
przeprowadza szczegotowej kontroli lokalu. W niektérych przypadkach jednak w
trakcie inspekcji moga wyjs¢ na jaw inne istotne problemy. Komitet ma prawo do
przeprowadzania dochodzenia w sprawie kwestii niewymienionych we wniosku,
jesli uzna to za stosowne. Moze zaj$¢ koniecznosé wprowadzenia uzupetnieh
uwzgledniajgcych nowe problemy lub tez przedtozenia nowego wniosku. W takim
przypadku Komitet udzieli wiascicielowi i lokatorowi lokalu szczegdtowych
wskazowek.

Rozprawy majg zwykle charakter otwarty i odbywajg sie w lokalu znajdujgcym
sie niedaleko nieruchomosci, ktéra jest przedmiotem sprawy. Osoby, ktére zyczag
sobie, aby rozprawa odbywata sie w trybie zamknietym, powinny zwréci¢ sie w
tej sprawie do Komitetu i przedstawi¢ uzasadnienie prosby. Komitet nastepnie
zadecyduje, czy przychyli¢ sie do wniosku witasciciela.

Wiasciciel moze poprowadzi¢ swojg sprawe sam lub wyznaczy¢ petnomocnika.
Podczas rozprawy wtasciciel ma mozliwos¢ przedstawienia Komitetowi
problemoéw zwigzanych ze stanem uzytkowo-technicznym lokalu i prawo do
powofania S$wiadkéw. Mozna takze zadawac pytania lokatorowi oraz jego
Swiadkom. Komitet zdecyduje o procedurze, jaka zostanie zastosowana w
trakcie rozprawy. Przewodniczacy wyjasni przebieg rozprawy oraz poinformuje o
mozliwosci wypowiadania sie i zadawania pytan. Nie nalezy obawiacC sie udziatu
w rozprawie — ma ona charakter nieformalny, a przewodniczacy udziela
niezbednych wyjasnien, tak aby wszyscy uczestnicy rozprawy byli zorientowani
w jej przebiegu.



Uczestnicy rozprawy powinni zachowywac sie we wtasciwy i kulturalny sposéb.
Komitet ma prawo wykluczenia z rozprawy oséb, ktére przeszkadzajg w jej
prowadzeniu, nawet jesli sg one strong w sporze lub petnomocnikami stron.

W przypadku niestawienia sie przez wtasciciela na rozprawie, Komitet moze
zdecydowac o przeprowadzeniu jej pod jego nieobecnos¢, pod warunkiem, ze
witasciciel otrzymat odpowiednie powiadomienie o rozprawie.

Komitet z reguty nie podejmuje decyzji tego samego dnia. Decyzja, wraz z
uzasadnieniem, zostaje wystana do wtasciciela wkrétce po rozprawie.



CO DZIEJE SIE PO WYDANIU DECYZJI?

Jesli Komitet uzna, ze witasciciel dopuscit sie zaniedbania obowigzkoéw, wydany
zostaje ,nakaz przywroécenia lokalu do nalezytego stanu uzytkowo-
technicznego’, kt6ry naktada na wiasciciela obowigzek przeprowadzenia
potrzebnych napraw. Komitet wyznacza termin, w ktérym prace muszg byc¢
przeprowadzone, jednak wtasciciel ma co najmniej 21 dni na ich wykonanie.
RSEO moze szczegoétowo ustali¢ czynnosci, jakie wiasciciel lokalu ma w opinii
Komitetu wykonaé. Komitet moze tez zezwoli¢ wtascicielowi lokalu na
samodzielne zadecydowanie o sposobie przeprowadzenia prac.
Niezastosowanie sie do RSEO stanowi naruszenie prawa, podobnie jak
wynajecie lokalu przed przeprowadzeniem napraw okreslonych w RSEO (o ile
nie uzyska sie zgody Komitetu).

Po uptywie ustalonego terminu Komitet przeprowadza ponowng inspekcje i, jesli
uzna to za konieczne, kolejng rozprawe.. Jesli Komitet uzna, ze wiasciciel nie
wywigzat sie z zobowigzan natozonych na niego w RSEO, wydane zostanie
powiadomienie o niezastosowaniu sie dla lokalnych wiadz. Komitet
zadecyduje, czy zastosowac¢ nakaz redukcji czynszu (Rent Relief Order). Jest
to nakaz obnizenia czynszu o kwote ustalong przez Komitet. Czynsz moze ulec
obnizeniu nawet 0 90%. Nie ma to wptywu na inne warunki umowy najmu. Nakaz
redukcji czynszu zaczyna obowigzywac 28 dni po ostatnim dniu, w ktorym
wchodzi w zycie decyzja o zastosowaniu ulgi.

CZY PO WYKONANIU WYMAGANYCH NAPRAW MOGE UBIEGAC
SIE O ZWROT KWOTY, KTORA ZOSTALABY ZAPLACONA,
GDYBY NIE WYDANO NAKAZU REDUKCJI CZYNSZU?

Podczas obowigzywania nakazu redukcji czynszu lokator zobowigzany jest
ptaci¢ jedynie czynsz o obnizonej wartosci, a wtasciciel lokalu nie moze zgda¢ od
lokatora zwrotu utraconych dochodow.

10



CZY MOGE ODWOLAC SIE OD NIEKORZYSTNEJ DECYZJI?

Tak, wtasciciel ma prawo odwotac sie do sedziego w sadzie okregowym (sheriff)
w ciggu 21 dni od otrzymania decyzji. Mozna odwotywac sie od nastepujgcych
decyzji Komitetu:

w sprawie wniosku lokatora;

o zmianie lub odwotaniu RSEO;

0 niezastosowaniu sie przez wtasciciela do RSEO;
0 wydaniu nakazu redukcji czynszu;

o odwotaniu nakazu redukcji czynszu;

0 wydaniu zaswiadczenia o zakonczeniu prac remontowych.

Lokator rowniez ma prawo odwotac sie od decyzji korzystnej dla wiasciciela.
Apelacje kieruje sie do sgdu okregowego (sheriff court) w trybie uproszczonym
(summary application). Aby dowiedzie¢ sie, jak wnies¢ apelacje, nalezy zwrécié
sie do biura sgdu okregowego wtasciwego dla nieruchomosci. Przyktadowo,
jezeli lokal znajduje sie w Dundee, nalezy skontaktowac sie z sekretarzem sgdu
okregowego w Dundee.
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KONTAKT

Dodatkowe informacje na temat prhp mozna uzyskac pod adresem:

Private Rented Housing Panel (prhp)
3rd Floor

140 West Campbell Street

Glasgow G2 4TZ

Tel: 0141 572 1179
Email: admin@prhpscotland.gov.uk
Internet: www.prhpscotland.gov.uk
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Dodatkowe egzemplarze dostepne sg pod adresem:
Blackwell’s Bookshop

53 South Bridge

Edinburgh

EH1 1YS

Zapytania i zamowienia telefoniczne:
0131 622 8283 lub 0131 622 8258

Zamowienia faksowe:
0131 557 8149

Zamoéwienia e-mailowe:

business.edinburgh@blackwell.co.uk

Niniejszy dokument stanowi wierne ttumaczenie oryginatu.
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