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Niniejszy przewodnik zostat przygotowany z myslg o osobach wynajmujgcych lokal
mieszkalny, ktore zamierzajg ztozy¢ wniosek do prhp. Nie zawiera on szczegotowego
objasnienia wszystkich aspektéw zmian wprowadzonych na mocy ustawy z roku 2006 o
mieszkalnictwie w Szkocji (Housing (Scotland) Act 2006), a dotyczacych remontéw w
prywatnym sektorze nieruchomosci pod wynajem. Cato$¢ przepiséw zawarta jest w ustawie
z roku 2006 o mieszkalnictwie w Szkocji i 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).



LOKAL, KTORY WYNAJMUJE WYMAGA REMONTU — JAK TO
ZALATWIC?

Od 3 wrzesnia 2007 roku prywatni wiasciciele nieruchomoéci pod wynajem majg obowigzek
utrzymywania wynajmowanych lokali w nalezytym stanie technicznym spetniajgcym
podstawowe standardy uzytkowe (repairing standard).

Lokatorzy, ktérzy uwazajg, ze wynajmowany przez nich lokal nie spetnia tych standardéw (a
wiasciciel odmawia przeprowadzenia potrzebnych napraw), moga wystapic¢ do prhp.
Whniosek zostanie przekazany do Komitetu ds. Wynajmu Prywatnych Lokali Mieszkalnych
(,Komitetu”), ktéry zadecyduje,, czy wiasciciel zaniedbat swoich obowigzkéw. Komitet moze
nastepnie zleci¢ wtascicielowi przeprowadzenie koniecznych napraw. W przypadku
niezastosowania sie wtasciciela do nakazu, natozone moga by¢ kary.



CO TO JEST NALEZYTY STAN UZYTKOWO-TECHNICZNY
(REPAIRING STANDARD)?

Wymogi te sg bardzo podstawowe. Lokal zgodny jest ze standardem uzytkowym, jesli:
a) jest zabezpieczony przed wiatrem i wodg i nadaje sie do zamieszkania,

b) konstrukcja i zewnetrzny stan budynku (w tym rynny, scieki i zewnetrzne rury) sg w
dobrym stanie i sprawnie dziataja,

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

d) meble, wyposazenie i urzadzenia 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 znajdujq sie odpowiednie czujniki i alarmy pozarowe.



MOJ DOM NIE JEST W NALEZYTYM STANIE UZYTKOWO-
TECHNICZNYM - CZY MOGE ZWROCIC SIE DO prhp?

Ustawa z roku 2006 o mieszkalnictwie w Szkocji okresla rodzaje uméw najmu, do ktérych
stosuje sie wymogi nalezytego stanu uzytkowo-technicznego Odnosi sie ona do wiekszosci
rodzajow umow w sektorze prywatnym (wigczajac mieszkania stuzbowe), ale istniejg pewne
wyjatki. Do prhp nie moga sie odwotywac osoby zajmujgce lokal na zasadzie porozumienia
0 zamieszkaniu (occupancy arrangement), w odréznieniu od umowy najmu, poniewaz w
przypadku takiego zamieszkania przepisy o nalezytym stanie uzytkowo-technicznym nie
majg zastosowania.

DO prhp NIE MOGA SIE ZWRACAC POSIADACZE
NASTEPUJACYCH RODZAJOW UMOW:

» gwarantowana umowa najmu w Szkocji (Scottish secure tenancy) lub gwarantowana
umowa najmu krétkoterminowego w Szkocji (short Scottish secure tenancy);

* umowa najmu lokalu zatrzymanego lub zakupionego przez wtadze samorzadowe w celach
mieszkaniowych jako alternatywy do wyburzenia;

* umowa najmu domu na farmie czy w gospodarstwie rolnym;

* umowa hajmu budynku na terenie gospodarstwa podlegajacego 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 nie miesci sie w ramach nalezytego stanu uzytkowo-technicznego;

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

* konieczna naprawa wynikfa ze 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 nieuniknionego wypadku;

* naprawa dotyczy elementu wyposazenia, ktory lokator ma prawo zabraé z lokalu.

MYSLE, ZE MAM PRAWO WYSTAPIC DO prhp — OD CZEGO
ZACZAC?

W pierwszej kolejnosci nalezy poinformowac witasciciela o potrzebie dokonania napraw
niezbednych do doprowadzenia lokalu do nalezytego stanu uzytkowo-technicznego. Do
prhp mozna wystgpi¢ dopiero po powiadomieniu wiasciciela o koniecznosci usuniecia
usterek i okazaniu dowodu, ze wtasciciel zostat poinformowany. Wiasciciel musi otrzymac
doktadne wyjasnienie usterek — nie wystarczy stwierdzic, ze ,lokal nie jest w nalezytym
stanie uzytkowo-technicznym”. Nalezy przedstawi¢ szczegotowe zestawienie koniecznych
napraw. (Wzér pisma mozna otrzymac¢ w prhp lub pobraé ze strony internetowej prhp.)



Nastepnie nalezy daé wiascicielowi 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 wtasciciela, natomiast naprawa zatykajacej sie od czasu do czasu rynny jest
mniej pilna.

Do prhp mozna zwrdcic sie, dopiero gdy wiasciciel nie dokona koniecznych napraw .
Whiosek nalezy ztozy¢ na pismie. Pomoc prhp jest bezptatna; lokator nie jest obcigzany
kosztami poniesionymi przez wtasciciela lokalu. Formularze wniosku mozna otrzymaé w
naszych biurach lub pobraé z naszej strony internetowej. Formularz zawiera informacje o
tym, jakie dane sg wymagane. Otrzymac¢ mozna takze instrukcje wypetniania wniosku.
Instrukcja dostepna jest w réznych wersjach jezykowych i formatach. Formularz nalezy
wypeti¢ w jezyku angielskim lub dotgczy¢ uwierzytelnione ttumaczenie.

Whniosek moze ztozy¢ lokator lub jego petnomocnik. Nalezy nas powiadomié, czy mamy
przesytac¢ korespondencje do lokatora czy do jego petnomocnika. W tym celu prosimy
zaznaczy¢ odpowiednie pole w formularzu.



Do wniosku nalezy dotaczy¢ kopie umowy najmu lub ksigzeczke optat czynszowych. W
razie braku tych dokumentéw mozna na osobnej kartce spisa¢ szczegodtowe informacje
dotyczace wynajmu.

Do formularza nalezy takze zataczy¢ dowod powiadomienia wtasciciela o koniecznosci
dokonania wymienionych we wniosku napraw. Moze to by¢ kopia listu wystanego do
wiasciciela oraz dowdd nadania tego listu na poczcie. Kopia korespondenciji i dowod
nadania listu stanowig potwierdzenie, ze wtasciciel zostat poinformowany o
niezadowalajgcym stanie lokalu mieszkalnego. Dopuszczalne sg rowniez inne dowody, pod
warunkiem, ze wykaza, iz wtadciciel zostat odpowiednio wczesnie powiadomiony o
koniecznosci przeprowadzenia napraw.

CO DZIEJE SIE PO ZLOZENIU WNIOSKU?

Po otrzymaniu wniosku przewodniczacy w ciggu 14 dni musi zadecydowac o skierowaniu
whiosku do Komitetu lub o jego odrzuceniu. Wniosek moze tylko wtedy by¢ odrzucony, gdy
przewodniczacy uzna, ze ma on charakter szykanujacy lub niepowazny lub jesli lokator
niedawno ztozyt juz taki sam lub podobny wniosek, lub tez jezeli spér zostat juz zazegnany.
W przypadku odrzucenia wniosku lokator ma prawo odwotaé¢ sie od tej decyzji do
sedziego okregowego (sheriff) w ciagu 21 dni od otrzymania powiadomienia o
odrzuceniu podania.

Przewodniczgcy moze odroczy¢ skierowanie wniosku do Komitetu, jesli ,na podstawie
uzasadnionych przestanek mozna uznac, ze istnieje mozliwos¢ rozwigzania sporu przez
strony we wiasnym zakresie”.



Tak moze sie zdarzy¢, jesli np. wydaje sie, ze zaszio zwykle nieporozumienie, ktore da sie
wyjasnic.

prhp moze takze zaoferowa¢ mediacje. Mediacja jest nieformalnym sposobem
rozwigzywania sporow, bez stresu, straty czasu i emocji, ktére czesto towarzyszg
procedurom formalnym. Mediacja jest praktyczna, poufna, szybka i darmowa. Mediacja
jest mozliwa tylko wtedy, gdy zaréwno lokator, jak i wtasciciel, zgodzg sie w niegj
uczestniczyé. Zasady mediacji wyjasnione sg w osobnej broszurze. Osoby
zainteresowane tym sposobem rozwigzania sporu powinny zaznaczy¢ odpowiednie
pole w formularzu wniosku. Jesli wnioskodawca wyrazi zainteresowanie rozwigzaniem
sporu drogg mediacji, prhp poinformuje go o terminie i miejscu mediacji. W razie
niepowodzenia wniosek zostanie skierowany do Komitetu. Fakt, ze préby mediacji sie nie
powiodty, nie zostanie uwzgledniony.
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MOJA SPRAWA TRAFILA DO KOMITETU — CO DALEJ?

W przypadku gdy lokator nie zdecyduje sie na mediacje lub gdy ta zawiedzie, sprawa
zostanie przedstawiona Komitetowi. Lokator otrzyma zawiadomienie (Notice of Referral),
ktére zawiera¢ bedzie pytanie o to, czy wnioskodawca chce osobiscie wzig¢ udziat w
przestuchaniu, czy woli przedstawi¢ swojg sprawe pisemnie. Mozna skorzysta¢ z obu opciji.
Wiasciciel lokalu bedzie miat taki sam wybor. W przypadku nieuczestniczenia w rozprawie
lokator nie bedzie miat mozliwosci odpowiedzenia na ewentualne uwagi wtasciciela lokalu, a
Komitet nie bedzie miat mozliwosci zadawania wnioskodawcy pytan. Udziat w rozprawie
moze zwiekszy¢ szanse na pozytywne rozpatrzenie wniosku, poniewaz lokator bedzie mogt
udzieli¢ wszelkich potrzebnych informacji. Wnioskodawca musi odpowiedzie¢ Komitetowi
w terminie podanym w zawiadomieniu. Mozna zwrdci¢ sie do Komitetu z prosba o
przedtuzenie terminu, przedstawiajgc krotkie uzasadnienie.
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Whiosek mozna zmienié lub uzupetni¢ w dowolnym czasie w terminie do pieciu dni
roboczych przed posiedzeniem. Po tym terminie bedzie mozna dokonac¢ poprawek, ale
wytacznie za zgodg Komitetu.

Komitet ma prawo do przeprowadzenia dochodzenia i moze zazadaé od lokatora stawienia
sie na rozprawie badz dostarczenia dokumentéw i informaciji. Wnioskodawca ma obowigzek
zastosowac sie do wezwania Komitetu . Niezastosowanie sie do wezwania Komitetu
stanowi wykroczenie i moze grozi¢ grzywna. Przestepstwem jest rowniez swiadome
udzielanie Komitetowi fatszywych informaciji.

Przed rozprawg Komitet przeprowadza inspekcje lokalu w celu zbadania przedmiotu
skargi. Inspekcja zwykle przeprowadzana jest w dniu rozprawy. Komitet zwraca uwage
wytacznie na kwestie zgtoszone przez lokatora i nie przeprowadza szczegdtowej 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.
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Moze zaj$¢ koniecznos¢ uzupetnienia wniosku dla uwzglednienia ujawnionych problemow
lub tez przedtozenia nowego wniosku. W takim przypadku Komitet udzieli lokatorowi i
wiascicielowi lokalu szczegoétowych wskazowek.

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

Lokator moze poprowadzi¢ swojg sprawe sam lub wyznaczy¢ petnomocnika. Podczas
rozprawy lokator ma mozliwo$¢ przedstawienia Komitetowi problemoéw zwigzanych ze
stanem uzytkowo-technicznym lokalu i ma prawo powota¢ swiadkéw. Mozna takze zadawac
pytania wtascicielowi oraz przestuchac jego swiadkéw. Komitet zdecyduje o procedurze,
jaka zostanie zastosowana w trakcie rozprawy. Przewodniczacy wyjasni przebieg rozprawy
lokatorowi oraz poinformuje go o mozliwosci wypowiadania sie i zadawania pytan. Nie
nalezy obawia¢ sie udziatu w rozprawie — ma ona charakter nieformalny, a przewodniczacy
udzieli niezbednych wyjasnien, tak aby wszyscy uczestnicy rozprawy byli zorientowani w jej
przebiegu.

Uczestnicy rozprawy powinni zachowywacé sie we wtasciwy i kulturalny sposéb. Komitet ma

prawo wykluczenia z rozprawy osob zachowujgcych sie w nieodpowiedni sposéb, nawet jesli
sg one strong w sporze lub petnomocnikami stron.
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W przypadku niestawienia sie przez lokatora na rozprawie, Komitet moze zdecydowac o
przeprowadzeniu jej pod jego nieobecnosé, pod warunkiem, ze lokator otrzymat
odpowiednie powiadomienie o rozprawie.

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

CO DZIEJE SIE PO WYDANIU DECYZJI?

Jesli Komitet uzna, ze wiasciciel dopuscit sie zaniedbania obowigzkéw, wydany zostaje
,nakaz przywrécenia lokalu do nalezytego stanu uzytkowo-technicznego” (repairing
standard enforcement order - RSEO), ktéry nakfada na wiasciciela obowigzek
przeprowadzenia potrzebnych napraw. Komitet wyznacza termin, w ktérym prace muszg by¢
przeprowadzone, ale wiasciciel musi mieé¢ co najmniej 21 dni na ich wykonanie.
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RSEO moze zawiera¢ szczegodtowe objasnienie czynnosci, jakie wiasciciel lokalu ma w
opinii Komitetu wykona¢ . Komitet moze tez zezwoli¢ wtascicielowi lokalu na samodzielne
zadecydowanie o koniecznych czynnosciach.

Niezastosowanie sie do RSEO stanowi naruszenie prawa. Przestepstwem jest rowniez
wynajecie lokalu przed przeprowadzeniem napraw okreslonych w RSEO (o ile nie uzyska
sie zgody Komitetu).

Po uptywie ustalonego terminu Komitet przeprowadza ponowng inspekcje i kolejng
rozprawe, jesli uzna to za konieczne. Jesli Komitet uzna, ze wtasciciel nie wywigzat sie z
zobowigzan natozonych na niego w RSEQO, wydane zostanie powiadomienie o
niezastosowaniu sie dla lokalnych wtadz. Komitet zadecyduje, czy zastosowa¢ 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 ktérym wchodzi w zycie decyzja o zastosowaniu ulgi.
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CZY MOGE ODWOLAC SIE OD NIEKORZYSTNEJ DECYZJI?

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

* decyzji przewodniczgcego o odrzuceniu wniosku;

* decyzji Komitetu w sprawie wniosku lokatora;

+ decyzji Komitetu o zmianie lub odwotaniu RSEO;

* decyzji Komitetu o niewydawaniu nakazu redukcji czynszu;
* decyzji Komitetu o odwotaniu nakazu redukcji czynszu;

* decyzji Komitetu o wydaniu zaswiadczenia o zakonczeniu prac remontowych.
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Wiasciciel rowniez ma prawo odwotaé sie od decyzji korzystnej dla lokatora. Apelacje kieruje
sie do sgdu okregowego (sheriff court) w trybie uproszczonym (summary application). Aby
dowiedziec sie, jak wnies¢ apelacje, nalezy zwrdcic sie do biura sgdu okregowego
wiasciwego dla nieruchomosci. Przyktadowo, jezeli lokal znajduje sie w Dundee, nalezy
skontaktowac sie z sekretarzem sgdu okregowego w Dundee.

KONTAKT

Dodatkowe informacje na temat prhp
mozna uzyska¢ pod adresem:

Private Rented Housing Panel (prhp)
3rd Floor

140 West Campbell Street

Glasgow G2 4TZ

Tel: 0141 572 1170
Fax: 0141 572 1171

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

Zamowienia e-mailowe:
business.edinburgh@blackwell.co.uk



