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Tato priruCku vypracoval prhp (to je Vybor pre prengjom nehnutefnosti (ubutovanie)
v sukromnom sektore). Tentovybor bol zriadeny Skoétskou vladou ajeho ucelom je
zabezpecCovat spravodlivé zaobchadzanie a jednanie s najomcami, ato najma pokial ide
o stanovovanie najomného a udrziavanie prenajimanych nehnutelnosti v primeranom stave.
Cielfom tejto priruCky je informovat najomcov o tom, ako sa na prhp mézu obracat so svojimi
Ziadostami o posudenie ich spornych pripadov. Jej cielom nie je poskytnat' komplexny opis
vSetkych aspektov zmien zavedenych Zakonom z roku 2006 o byvani (Skétsko) tykajucich
sa oprav v sukromnom sektore prenajimaného ubytovania. Legislativa tykajica sa tychto
veci je zahrnutd v Zakone zroku 2006 o byvani (Skoétsko) a v predpisoch zroku 2007
tykajucich sa prhp (podavanie staznosti a rozhodovanie), mala integracia ¢. 173.



NEHNUTELNOST, KTORU MAM V PRENAJME, POTREBUJE
OPRAVU - CO MOZEM UROBIT?

Od 3. septembra 2007 plati, Ze sukromny prenajimatel musi zabezpecit, aby dom, ktory si
od neho prenajimate, spifia zakladny stavovy $tandard, ktory sa nazyva ,$tandard oprav“. Ak
si myslite, ze dom, ktory si prenajimate, nespifia tento $tandard a prenajimatel tohto domu
odmieta vykonat potrebné opravy, mbzete sa obratit na prhp a pozZiadat ho, aby jeho
prislusnd komisia posudila arozhodla, €i dany prenajimatel nezanedbal svoju zakonnu
povinnost. Komisia potom moéZzZe nariadit prenajimatelovi vykonat potrebné opravy. Ak to
prenajimatel aj tak neurobi, mbzZe za to dostat’ r6zne pokuty.



CO JE TO STANDARD OPRAV?

Ide o kritéria zakladného stavového $tandardu nehnutelnosti. Nehnutelnost spifia $tandard
oprav, ak:

a) neprepusta vietor a vodu a primerane vyhovuje v8etkym ostatnym aspektom [udského
byvania,

b) nosna Cast’ a exteriér nehnutelnosti (vratane odpadového potrubia, rin a inych vonkajsich
potrubi) su v primeranom stave a riadne funguju,

b) zariadenia v nehnutelnosti sliziace na privod vody, plynu a elektriny, na dodrziavanie
hygieny, na vykurovanie a na ohrievania vody su v primeranom stave a riadne funguju,

d) vSetky prisluSenstva, spotrebiCe a zariadenia poskytnuté prenajimateflom nehnutelnosti
ako sucast najmu su v primeranom stave a riadne funguiju,

e) vSetok nabytok poskytnuty prenajimateflom nehnutelnosti ako sucast prenajmu mozno
bezpetne pouzivat na ucel, na ktory je urceny,

f) nehnutelnost je vybavena primeranym fungujucim poplasnym zariadenim na detekciu
poZiaru.



DOM, KTORY MAM VPRENAJME, NESPLNA STANDARD
OPRAV - MOZEM SA OBRATIT NA PRHP SO ZIADOSTOU
O POMOC S RIESENIM?

Zakon z roku 2006 o byvani (Skétsko) uréuje typy prenajmov, na ktoré sa vztahuje $tandard
oprav. Standard oprav sa vztahuje na vadsinu sukromnych najmov (vratane viazanych
domov), ale existuju aj nejaké vynimky. prhp nemdze pomdct pri prenajatiach ubytovania
dohodou na rozdiel od prenajimania podla najomnych zmlav, lebo Standard oprav sa na
takyto typ byvania nevztahuje.

prhp NEMOZE POMOCT V TYCHTO PRIPADOCH:

* Ak ide o 8kotsky zaisteny najom alebo o Skotsky kratky zaisteny najom.

* Ak ide o najom domu drzaného alebo kipeného miestnou samospravou na ucely
ubytovania ako alternativy k demolacii.

* Ak ide o polnohospodarsky najom alebo najom zahumienka.

* Ak ide o prenajom domu v drzbe, na ktoru sa vztahuju Zakony z rokov 1886 az 1931
o malych drziteloch pody.



prhp NEMOZE POMOCT, AK PRENAJIMATELOM DANEJ
NEHNUTELNOSTI JE:

* Miestna samosprava.
» Zaregistrovany socialny prenajimatel.
» Spolo¢nost’ Scottish Homes.

» Spolo¢nost’ Scottish Water.

prhp NEMOZE POMOCT ANI V TYCHTO PRIPADOCH:

* Ak sa na opravy, ktoré je potrebné vykonat, nevztahuju podmienky Standardu oprav.

* Ak bol najom od zaciatku dohodnuty na obdobie troch rokov alebo dlhsie a za vykonavanie
oprav je zodpovedny najomca.

* Ak potrebné opravy su désledkom poskodeni, ktoré spdsobil najomca alebo €lenovia jeho
rodiny, alebo su désledkom nezakonnych €inov tretej strany.



* Ak prenajimany dom musi byt prebudovany alebo obnoveny kvéli jeho deStrukcii alebo
poskodeniu spbésobenému poziarom, burkou, zaplavou alebo inym neodvratnym nestastim.

* Ak sa praca vztahuje na opravu alebo udrzbu nie¢oho, ¢o mézete z domu odstranit.

MYSLIM, ZE MAM DOVOD NA TO, ABY SOM SA OBRATIL NA
prhp — AKO TO MAM UROBIT?

To, ze nalv dome treba vykonat’ nejaku pracu/opravu, aby dom spinal $tandard oprav,
musite najprv oznamit’ jeho prenajimatelovi. Ak to neurobite, prhp vam nebude méct
pomoéct. A to, Zze ste to urobili, budete musiet’ dokazat. Prenajimatefovi domu musite dany
problém blizSie Specifikovat — nesta¢i mu len vo vSeobecnosti povedat, Ze napriklad ,dom
nespifia Standard oprav“. Musite jasne $pecifikovat, aki pracu/opravu treba vykonat. (Vzor
takého oznamovacieho listu si mbzZete stiahnut z webovej stranky prhp alebo si ho mbzete
vyzdvihnut v kancelariach prhp.)



Potom musite dat’ prenajimatefovi domu primerané mnozstvo €asu na vykonanie
potrebnej prace. ,Primerané“ mnozstvo ¢asu bude zavisiet od charakteru prace, ktoru treba
vykonat' a od vSetkych okolnosti daného pripadu. Napriklad, ak presakuje strop v spaini,
prenajimatel by to mal opravit velmi rychlo. Ak sa v8ak sem-tam zablokuje vonkajsi odtok,
asi nepdjde o taku surnu opravu.

Ak prenajimatel domu pracu nevykona, mézZete sa obratit na prhp so Ziadostou o pomoc.
Musite to urobit’ pisomne. Za Ziadost podanu na prhp sa neplati a podanim ziadosti
nezodpovedate za zZiadne vydavky prenajimatefa spojené s touto Ziadostou alebo s
naslednym rozhodnutim prhp. Pre tento Ucel mdzete pouzit formular ziadosti, ktory je
k dispozicii na nasSej webovej stranke alebo v naSich kancelariach. Formular tejto Ziadosti sa
pyta na vSetky informacie, ktoré musite poskytnut. K formularu Ziadosti su prilozené aj
usmernenia ohfadom toho, o mate urobit. Tieto usmernenia su k dispozicii v rbznych
jazykoch a formatoch. Svoju Ziadost vS§ak musite podat v angli¢tine alebo musite poskytnut
jej preklad do angli¢tiny zhotoveny kvalifikovanym prekladatelom.

Svoj pripad mozete rieSit osobne alebo mbdzete niekoho poziadat, aby vas zastupoval.
Oznamte nam, €i chcete, aby sme komunikovali priamo s vasim zastupcom alebo aby sme
vSetku koreSpondenciu posielali vam — ozna¢enim prislusného poli¢ka vo formulari ziadosti.



K Ziadosti musite prilozit aj képiu najomnej zmluvy alebo evidenénu knihu platby
najomného. Ak tieto dokumenty nemate, musite o najme poskytnut o najviac informacii.

K Ziadosti musite prilozit aj dokaz o tom, ze ste prenajimatela danej nehnutelnosti
informovali o tom, ze nal/v nej treba vykonat’ pracu Specifikovanu vo vasej ziadosti.
Mbzete to urobit’ priloZenim kopie listu, ktory ste poslali prenajimatelovi, a podacieho listka
potvrdzujuceho jeho odoslanie. Toto je dobry spdsob preukazania toho, zZe ste
prenajimatelovi vSetko riadne oznamili. Akceptované vSak mézu byt aj iné hodnoverné
dbokazy.

CO BUDE NASLEDOVAT PO TOM, KED SA OBRATIM NA prhp
SO ZIADOSTOU O RIESENIE MOJHO PRIPADU?

Po prijati vasej platnej Zziadosti ma predseda prhp 14 dni na to, aby rozhodol, ¢i vasu ziadost
postupi prislusnej komisii alebo ju zamietne. Platnu Ziadost zamietne len vtedy, ak ju bude
povazovat za zlomyselnu alebo neopodstatnenu alebo ak ste nedavno podali taku istu alebo
velmi podobnu Ziadost, alebo ak sa dany spor uz medzitym vyrieSil. Ak ddjde
k zamietnutiu vasej ziadosti, mézete sa proti tomuto rozhodnutiu odvolat’ na okresny
sud, a to do 21 dni od oznamenia zamietnutia ziadosti.

Ak bude ,existovat realna Sanca na to, Ze strany si spor urovnaju medzi sebou“, predseda
prhp mézZe postupenie pripadu prislusnej komisii odlozit. M6zZe to urobit napriklad vtedy, ked
sa ukaze, Ze doslo len k nejakému nedorozumeniu, ktoré mozno vyriesit.



prhp poskytne aj moznost mediacie. Mediacia je spbsob rieSenia sporu neformalnou
cestou, a to bez stresu, straty ¢asu a bez pocitov zlosti €i nenavisti, ktoré su ¢asto sucastou
oficialnych postupov. Je to prakticka, diskrétna, rychla a bezplatha metéda. S mediaciou
v8ak musia suhlasit obidve strany sporu. Proces mediacie opisuje osobitny letak. Ak sa
budete chciet’ pokusit’ vyriesit' dany spor mediaciou, oznacte prislusné policko vo
formulari ziadosti. Ak sa rozhodnete pre mediaciu, budeme vas kontaktovat ohladom
datumu prvého zmierovacieho stretnutia. Ak mediacia spor nevyriesi, vasa ziadost bude
postupena prislusnej komisii tak, akoby sa mediacia vébec nebola uskutocnila.



MOJ PRIPAD BOL POSTUPENY PRISLUSNEJ KOMISII — CO
BUDE NASLEDOVAT DALEJ?

Ak sa nerozhodnete pre mediaciu alebo mediacia nebude Uspesna, vas pripad bude
postupeny prislusnej komisii. PoStou dostanete Oznamenie o postuipeni pripadu, v ktorom
bude tato skutoCnost potvrdena. Zarovern si budete musiet vybrat, i sa zucastnite
pojednavania alebo len predloZite pisomné vyhlasenie. Ak si to budete Zelat, mdzete vyuzit
obidve moznosti. Prenajimatel predmetnej nehnutelnosti dostane rovnaku mozZnost.
Rozhodnutie nezucastnit sa pojednavania si dobre premyslite. Ak sa rozhodnete
pojednavania nezucastnit, nebudete moct reagovat na vyhlasenia, ktoré prenajimatel
prednesie v defi pojednavania, a komisia vam nebude méct polozit Ziadne otazky. Ugast na
pojednavani mdze vyrazne zvysit pravdepodobnost rozhodnutia vo vas prospech, pretoze v
dany den budete moct predlozit tolko informacii, kolko budete méct alebo chciet.
Nezabudnite, Ze na toto oznamenie musite komisii odpovedat’ do nou udaného dna,
ktory je v nom uvedeny. Ak budete na to potrebovat viac ¢asu, budete sa musiet obratit
na komisiu a poziadat ju o prediZzenie danej lehoty, pri¢om budete musiet vysvetlit aj dévod
tejto svojej ziadosti.



Ak budete chciet svoje pisomné vyhlasenie zmenit alebo ho o nieCo doplnit, mbzZete tak
urobit — novu verziu vyhlasenia predlozte komisii najneskdér do 5 pracovnych dni pred
datumom pojednavania. Svoje vyhlasenie mbzZete upravit' aj po€as 5 dni pred pojednavanim,
ale v takom pripade len so suhlasom komisie.

Komisia ma vySetrovacie prdvomoci a mdze od vas poZzadovat u€ast na pojednavani alebo
predlozenie konkrétnych dokumentov alebo informacii. Ak od komisie dostanete oznamenie,
v ktorom vas bude zZiadat o uc€ast na pojednavani alebo o poskytnutie dalSich informacii,
tejto ziadosti musite vyhoviet. V opaCnom pripade sa mézete dopustit priestupku, za
ktory mézete dostat’ pokutu. Za priestupok €i trestny €in sa mbéze povazovat aj to, ak komisii
vedome poskytnete nepravdivé informacie.

Komisia vykona pred samotnym pojednavanim prehliadku vasho domova, aby ziskala
blizSiu predstavu o probléme, na ktory sa stazujete. Prehliadka sa zvyCajne kona v ten isty
denn ako pojednavanie. Komisia sa zameria len na zaleZitosti, na ktoré ste upozornili, a
nevykona podrobnu prehliadku vasho domova. V niektorych pripadoch vSak pocas
prehliadky mézu vyjst najavo iné relevantné skutoCnosti. Ak to ¢lenovia komisie budu
povazovat za potrebné, budu sa méct pytat aj na zalezitosti, ktorych sa va$a Zziadost
netyka. Mozno bude potrebné, aby ste svoju Ziadost zmenili takym spdsobom, aby
zohladhovala nejaku skutoénost, ktora vysla najavo neskoér, pripadne aby ste podali novu
Ziadost, ktora sa bude tykat aj tejto novej skutoCnosti. Ak takato situacia nastane, komisia
bude vas i prenajimatela informovat’ o tom, o treba urobit.



Pojednavania su zvyCajne verejné a konaju sa na mieste, ktoré nie je prili§ daleko od
predmetnej nehnutelnosti. Ak budete z nejakého zvlastneho dévodu chciet, aby
pojednavanie nebolo verejné, komisii budete musiet vopred pisomne vysvetlit, o aky dévod
ide a poziadat ju o neverejné pojednavanie. Komisia nasledne rozhodne, &i vasej ziadosti
vyhovie.

Pripadu sa mbzete venovat osobne alebo vas mdze niekto zastupovat. Komisii budete méct
povedat o spornych zalezitostiach tykajlucich sa oprav,na ktoré poukazujete a ak budete
chciet, mbézete predviest aj svojich svedkov. Prenajimatefovi predmetnej nehnutelnosti a
pripadnym svedkom, ktorych si na pojednavanie privedie, budete moct klast otazky.
Komisia rozhodne o postupe, ktory sa po€as vasho pojednavania uplatni, a jej predseda
vam vysvetli, o sa bude diat a kedy budete méct hovorit a klast otazky. Od ucasti na
pojednavani sa nenechajte odradit — postup je pomerne neformalny a predseda komisie
zabezpedi, aby ste vedeli, Co sa deje.

Od vSetkych uc€astnikov pojednavania sa oCakava slusné a primerané spravanie. Komisia
moZe z pojednavania vylucit kazdého, kto sa na fiom sprava nedisciplinovane, a to aj v
pripade, ak ide o u€astnika sporu alebo jeho zastupcu.



Ak sa na pojednavani nezucastnite, komisia méze rozhodnut o tom, Ze pojednavanie sa
uskutoéni vo vasej nepritomnosti za predpokladu, Ze je preukazané, Ze ste dostali prislusné
oznamenie o pojednavani.

Komisia zvyCajne nezverejiiuje svoje rozhodnutie v dern pojednavania. Rozhodnutie aj s
odbévodnenim vam poSle v kratkom €ase po ukonéeni pojednavania.

CO BUDE NASLEDOVAT PO OZNAMENI ROZHODNUTIA?

Ak komisia dospeje k zaveru, Ze prenajimatel si nesplnil svoju povinnost, vyda ,,prikaz na
uskutoc¢nenie dodrzanie standardu oprav” (Repairing Standard Enforcement Order —
RSEOQ), v ktorom bude od prenajimatela ziadat' vykonanie potrebnych prac. Komisia musi
zaroven urCit' lehotu na vykonanie takychto prac, pricom prenajimatel musi mat’ na ich
vykonanie aspon 21 dni. V takomto prikaze m6zZu byt uvedené aj konkrétne kroky, ktorych
vykonanie komisia od prenajimatela poZaduje, pripadne mbze spdsob vykonania oprav
ponechat na rozhodnuti prenajimatefla.



Nedodrzanie takéhoto prikazu sa povazuje za trestny €in. Prenajimatel sa dopusti trestného
¢inu aj vtedy, ked poc&as platnosti takéhoto prikazu prenajme danu nehnutelnost’ niekomu
inému (vynimku tvoria pripady, ked prenajatie povoli komisia).

Po skoné&eni stanovenej lehoty komisia vykona dalSiu prehliadku, po ktorej bude v pripade
potreby nasledovat dalSie pojednavanie. Ak komisia dospeje k zaveru, Ze prenajimatel jej
prikaz nesplnil, bude o tom informovat miestne Urady a méze rozhodnut o vydani
prikazu na znizenie nagjomného (Rent Relief Order). Tymto prikazom sa najomné zniZi o
sumu, ktoru uréi komisia, maximalne v8ak o 90 %. Tento prikaz nijakym inym sp6sobom
neovplyvni podmienky vasho najmu. Prikaz na znizenie najomného nadobudne uc€innost 28
dni od posledného dria, kedy nadobudne u&innost rozhodnutie o vydani tohto prikazu.



MOZEM SA ODVOLAT PROTI ROZHODNUTIU VYNESENEMU
V MOJ NEPROSPECH?

Ano, mozete sa proti nemu odvolat na okresnom sude, a to do 21 dni od prevzatia
oznamenia o rozhodnuti. Odvolat sa mézete proti tymto rozhodnutiam:

* Rozhodnutie predsedu prhp o zamietnuti ziadosti.
* Rozhodnutie komisie o ziadosti najomcu.

* Rozhodnutie komisie o zmene alebo zruseni prikazu na dodrzanie Standardu oprav
(RSEO).

* Rozhodnutie komisie o nevydani prikazu na zniZenie najomného.
* Rozhodnutie komisie o zru$eni prikazu na znizenie najomného.

* Rozhodnutie komisie o vydani potvrdenia o vykonani prac.



Aj prenajimatel predmetnej nehnutelnosti ma pravo odvolat sa proti rozhodnutiu vydanému
v jeho neprospech. Prenajimatel sa ma odvolat na okresny sud formou zrychleného
konania. Ak budete potrebovat' viac informacii o tom, ako podat odvolanie, obratte sa na
prislusny okresny sud. Ak sa predmetna nehnutelnost nachadza napriklad v Dundee,
obratte sa na okresny sud v Dundee.

KONTAKTNE UDAJE

Ak budete potrebovat viac informacii o prhp, kontaktujte nas.

Private Rented Housing Panel (prhp)
3rd Floor

140 West Campbell Street

Glasgow G2 4TZ

Telefén: 0141 572 1170

Fax: 0141 572 1171

Email: admin@prhpscotland.gov.uk

Web: www.prhpscotland.gov.uk
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