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Latwe do odczytania uwagi do wzoru umowy najmu prywatnego lokalu
mieszkalnego opracowanego przez Rzad Szkocji

Wprowadzenie

Niniejsze uwagi mogg pomoc w zrozumieniu umowy najmu prywatnego lokalu
mieszkalnego. Pomogg one rowniez poznac przystugujgce Panstwu prawa oraz
rzeczy, ktére powinni Panstwo robi¢ lub ktorych nie powinni Panstwo robi¢ w trakcie
wynajmowania lokalu. W niniejszych Uwagach wyjasniamy réwniez, co nalezy
zrobi¢, jesli Wynajmujgcy narusza Panstwa prawa lub jesli wystgpi problem miedzy
Panstwem a Wynajmujgcym w zwigzku z najmem.

Zgodnie z prawem Wynajmujgcy musi przekazac¢ Panstwu wszystkie pisemne
warunki najmu. Rzad Szkocji opracowat wzor umowy najmu, ktéry wynajmujacy
mogg wykorzystac¢ do tego celu. Dokument ten nosi tytut ,Wzdér umowy najmu
prywatnego lokalu mieszkalnego opracowany przez Rzad Szkocji”. Wynajmujgcy
skorzystat z niniejszego wzoru umowy, dlatego musi on réwniez przekazac¢
Panstwu kopie tych uwag.

Uwagi te wyjasniajg wszystkie czesci Panstwa umowy najmu. Kazda czes¢ Panstwa
umowy jest ponumerowana, wiec bedg Panstwo mogli wyszukac¢ w niniejszych
Uwagach informacje o kazdej z tych czesci pod tymi samymi numerami.

Punkty wyréznione pogrubiong czcionkg w Panstwa umowie najmu to kwestie,
ktore zgodnie z przepisami prawa Panstwo lub wynajmujgcy muszg robié lub
ktorych nie mogg robié. Przepisy, ktére méwig o tych rzeczach, sg wymienione na
kohcu niniejszych Uwag. Niniejsze Uwagi pomogg Panstwu zrozumiec te
fragmenty.

Jesli tres¢ nie jest wyttuszczona, wynajmujgcy nie musiat zawrzec¢ tych warunkow
najmu w Panstwa umowie. Rzad Szkocji przekazat wynajmujgcemu sugerowane
sformutowania dla tych warunkéw, ktére moze on wykorzystac, jezeli zechce. Jesli
wynajmujgcy postuzyt sie sugerowang trescig, niniejsze Uwagi pomogg Panstwu
zrozumie¢ dany warunek. Jesli wynajmujgcy sformutowat dany warunek wedtug
wtasnego uznania lub w ogdle go nie uwzglednit, niniejsze Uwagi nie bedag
zawieraty informacji na temat tego warunku. Jesli potrzebujg Panstwo wiecej
informacji na temat warunkow, ktore nie zostaty ujete w niniejszych Uwagach, mogag
Panstwo skonsultowac je ze swoim wynajmujgcym lub skontaktowacé sie z grupami
doradztwa wymienionymi na koncu niniejszych Uwag.

W przypadku nowejumowy najmu wynajmujgcy musi przekaza¢ Panstwu wszystkie
warunki najmu na pismie wraz z kopig niniejszych Uwag przed koncem dnia, w
ktérym rozpoczyna sie najem.

Jesli wynajmujg Panstwo lokal mieszkalny na podstawie innego rodzaju umowy
najmu, ktéra zmienia sie w umowe najmu prywatnego lokalu mieszkalnego,
wynajmujgcy ma 28 dni na przekazanie Panstwu nowych warunkéw najmu oraz
kopii niniejszych Uwag, liczgc od dnia zmiany rodzaju umowy na najem prywatny
lokalu mieszalnego.



Jesli wynajmujacy nie przekaze Panstwu wszystkich pisemnych warunkéw najmu
i/lub niniejszych Uwag w wymaganym terminie, mogg Panstwo ztozy¢ wniosek do
sadu First-tier Tribunal for Scotland Housing and Property Chamber (,Sad”). Sgd
moze wowczas wydac¢ Panstwu pisemng umowe najmu i/lub nakazac
wynajmujgcemu zaptate czynszu za okres do szesciu miesiecy.

Jezeli zamierzajg Panstwo wystgpi¢ do Sadu z tego powodu, muszg Panstwo
powiadomi¢ o tym wynajmujgcego z 28-dniowym wyprzedzeniem, korzystajgc z
formularza ,Zawiadomienie wynajmujgcego przez najemce o skierowaniu sprawy
do sadu First-tier Tribunal z powodu niedostarczenia na piSmie wszystkich
warunkow najmu i/lub innych okreslonych informaciji”. W razie potrzeby dostepne sg
wskazowki, ktore pomogg Panstwu wypetnic ten formularz.

W niniejszych tatwych do odczytania uwagach:

o stowo ,Umowa” oznacza umowe najmu nieruchomosci, ktéra jest
przedmiotem najmu; a

o stowo ,Sad” oznacza First-tier Tribunal for Scotland Housing and
Property Chamber (Sad Pierwszej Instancji dla Szkociji, Izba ds.
Mieszkalnictwa i Nieruchomosci), ktory rozpatruje spory dotyczace
najmu lokali mieszkalnych. Proces ten powinien by¢ tatwy, a ztozenie
whniosku do Sgdu nie wigze sie z zadnymi kosztami. Mogg Panstwo
uzyskac dostep do formularzy wymaganych do ztoZzenia wniosku do
Sadu na stronie internetowej Sgdu;

. formularz zawiera pomocne wskazéwki. Pomoc mozna réwniez
uzyskac¢ od grup doradztwa wymienionych na korcu niniejszych
Uwag;

o wynajmujacy moze wyznaczy¢ posrednika do zarzgdzania Umowa, a
jesli to zrobi, wéwczas gdy niniejsze Uwagi odnoszg sie do
wynajmujgcego, w praktyce moze to by¢ odniesienie do posrednika
wynajmujgcego, ktory bedzie dziatat w jego imieniu.

1 Najemca

Jesli w Umowie jako Najemca wymieniona jest wiecej niz jedna osoba, najem
bedzie najmem wspdlnym. Oznacza to, ze za wszystkie ptatnosci i inne
rzeczy, do ktérych najemca jest zobowigzany w ramach umowy najmu, kazda
osoba jest odpowiedzialna samodzielnie — a takze w rownym stopniu wraz ze
wszystkimi pozostatymi osobami. Na przyktad, jesli ktérykolwiek z najemcéw
w ramach najmu wspolnego bedzie zalegat z czynszem, wynajmujgcy moze
poprosi¢ jednego z pozostatych najemcow o zaptate naleznych pieniedzy.

Osoba ta musi zaptaci¢ wynajmujgcemu catg nalezng kwote, a nastepnie
sprobowac naktoni¢ pozostate osoby, ktére réwniez sg wspdétnajemcami, do
sptaty swoich czesci.

Adresy podane przez najemce (najemcow) bedg zazwyczaj ich aktualnymi
adresami, a nie adresami nieruchomosci, ktéra jest wynajmowana i do ktérej
majg sie wprowadzi¢ na podstawie Umowy.
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Umowa moze zawiera¢ dane obejmujgce adresy e-mail i numery telefonow
najemcow.

o Jesli Wynajmujacy i Najemca uzgodnig, ze formalne pisemne
zawiadomienia beda przekazywane pocztg elektroniczng zamiast
listownie (patrz Uwaga 4 — Komunikacja), wéwczas podanie adresow e-
mail jest obowigzkowe. Jezeli Umowa nie dopuszcza przekazywania
zawiadomien pocztg elektroniczng, podanie adreséw e-mail nie jest
konieczne.

o Umowa nie okresla, czy jakiekolwiek formalne zawiadomienie lub
inna komunikacja moze odbywac sie telefonicznie, wiec podanie
numerow telefonow nie jest konieczne. Niemniej jednak,
posiadanie numerdow telefonéw moze by¢ przydatne w nagtych
wypadkach lub w celu przyspieszenia komunikacji miedzy
wynajmujgcym a najemca.

Posrednik wynajmu

Wynajmujgcy moze zatrudni¢ posrednika do zarzgdzania najmem. Umowa
bedzie wowczas zawiera¢ dane kontaktowe posrednika.

Wszyscy posrednicy wynajmu sg prawnie zobowigzani do przestrzegania
zasad okreslonych w kodeksie postepowania posrednika wynajmu.

Od 2 pazdziernika 2018 r. wszystkie firmy, ktére prowadzg ,dziatalnos¢ w
zakresie posrednictwa w wynajmie” zgodnie z definicjg zawartg w art. 61
ustawy Housing (Scotland) Act 2014 (ustawy mieszkaniowej dla Szkociji),
muszg ztozy¢ wniosek o wpisanie do rejestru posrednikow wynajmu. W takim
przypadku w Umowie nalezy poda¢ numer rejestrowy posrednika. Nie
wszyscy posrednicy bedg prowadzi¢ dziatalnos¢ w zakresie posrednictwa
wynajmu w rozumieniu tej Ustawy, wiec nie wszyscy posrednicy bedg
posiada¢ numer rejestrowy. Posrednicy ci nadal bedg musieli zosta¢ poddani
ocenie przez wtadze lokalne w ramach programu ewidencji wiascicieli
nieruchomosci. Ideg tych programéw jest zapewnienie, aby wynajmujgcy
prywatne nieruchomosci i ich posrednicy byli ,wtasciwymi i odpowiednimi
osobami” do zajmowania sie wynajmem nieruchomosci. Najemcy mogg
sprawdzic¢, czy ich posrednik jest zarejestrowany, w rejestrze posrednika
wynajmu lub rejestrze wtascicieli nieruchomos$ci w Szkocji.

Umowa okresla, jakie ustugi posrednik bedzie wykonywat na rzecz
wynajmujgcego. Wynajmujgcy moze skorzysta¢ z ustug posrednika w
niektorych kwestiach, na przyktad w celu zorganizowania napraw lub
sprzatania czesci wspolnych.

Umowa bedzie okreslaé, w jakich sprawach najemca powinien kontaktowac
sie z posrednikiem w miejsce wynajmujgcego. Przyktadowo, wynajmujgcy
moze chcie¢, aby najemca kontaktowat sie z posrednikiem (zamiast
bezposrednio) w przypadku probleméw z dostawaniem sie wody do
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nieruchomosci lub w przypadku awarii czegos (np. kuchenki, lodoéwki lub
bojlera).

W przypadku, gdy posrednikiem jest firma, Umowa powinna okreslac, z ktérg
osobg najemca powinien skontaktowac sie w pierwszej kolejnosci.

Wynajmujacy

W Panstwa Umowie powinny by¢ podane imiona i nazwiska oraz adresy
wynajmujgcego (wynajmujgcych).

Moga by¢ réwniez podane adresy e-mail i numery telefonow wynajmujgcych.

o Jesli Wynajmujacy i Najemca uzgodnig, ze formalne pisemne
zawiadomienia bedg przekazywane pocztg elektroniczng zamiast
listownie (patrz Uwaga 4 — Komunikacja), wowczas podanie adresow e-
mail jest tutaj obowigzkowe. Jezeli Umowa nie dopuszcza
przekazywania zawiadomien pocztg elektroniczng, wéwczas nie trzeba
podawac adreséw e-mail.

. Umowa nie przewiduje, ze jakiekolwiek formalne zawiadomienie lub
inny rodzaj kontaktu moze by¢ dokonany telefonicznie, wiec nie ma
potrzeby podawania numerow telefonow. Niemniej jednak,
posiadanie numerow telefonéw moze by¢ przydatne w nagtych
wypadkach lub w celu przyspieszenia kontaktu z wynajmujgcym.

Podany powinien by¢ numer rejestrowy wynajmujgcego. Jest to numer
wynajmujgcego nadany w ramach programu ewidenciji wtascicieli
nieruchomosci prowadzonego przez samorzady lokalne. Ideg tego programu
jest zapewnienie, ze wynajmujgcy prywatng nieruchomos¢ jest osobg
,odpowiednig i wtasciwg”, zanim bedzie mogt wynaja¢ nieruchomosc.
Rejestracja jest dla wynajmujgcych obowigzkowa, a najemcy mogg
sprawdzié, czy osoba wynajmujgca im lokal jest zarejestrowana na stronie
https://www.landlordregistrationscotland.gov.uk/.

Komunikacja

Umowe mozna podpisac ,elektronicznie”, wpisujgc swoje imie i nazwisko
zamiast podpisywania wersji papierowej. Nadal bedzie to dokument prawny,
ktdbrego wynajmujacy i najemca muszg przestrzegac zgodnie z prawem.

Umowa powinna okresla¢, czy zawiadomienia i pisma muszg by¢ wysytane
wytgcznie w formie papierowej, czy tez zamiast tego stosowane bedg
wiadomosci e-mail.

Najemca nie musi wyraza¢ zgody na otrzymywanie zawiadomien
wynikajgcych z Umowy za posrednictwem poczty elektronicznej. Jesli
najemca wyrazi zgode na otrzymywanie zawiadomien pocztg elektroniczna,
mogg one obejmowac wazne komunikaty. Na przyktad informacja dla
najemcy o podwyzce czynszu lub o rozwigzaniu umowy najmu. Nalezy
zastanowic sie, czy poczta elektroniczna bedzie wiasciwg formg
otrzymywania waznych informacji. Wynajmujacy i najemca muszg
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informowac sie wzajemnie o zmianie swoich adreséw e-mail.

Jeslinie poinformujg Panstwo wynajmujgcego o zmianie adresu e-mail, mogg
Panstwo przegapi¢ wazng wiadomosc¢ e-mail, takg jak Wezwanie do
opuszczenia lokalu. Oznaczatoby to, ze Wezwanie do opuszczenia lokalu
wystane na stary adres e-mail bytoby nadal uznane przez Sad za prawidtowo
doreczone, nawet jesli najemca faktycznie go nie otrzymat. W takim
przypadku nadal mogg Panstwo zosta¢ eksmitowani. W przypadku, gdy
korespondencja drogg elektroniczng jest niedostepna lub niemozliwa do
wykorzystania przez ktorgkolwiek ze stron, Sgd moze uznag, ze
dopuszczalne bedzie doreczanie korespondenciji listem poleconym. Pozostaje
to w gestii Sadu.

Jesli zawiadomienie jest wysytane pocztg elektroniczng lub listem
poleconym, do okresu wypowiedzenia nalezy doda¢ dodatkowe 2 dni, aby
zapewnic¢ czas na doreczenie. Wymaga tego prawo, nawet jesli nie jest to
okreslone w umowie najmu. Dotyczy to zaréwno sytuacji, gdy najemca
wysyta zawiadomienie do wynajmujgcego, jak i sytuacji, gdy wynajmujgcy
wysyta zawiadomienie do najemcy.

Na przyktad, jesli miesieczne wypowiedzenie musi zostac¢ ztozone przed

31 grudnia 2017 r., to w przypadku sktadania go pocztg lub pocztg
elektroniczng, powinno ono zosta¢ wystane pocztg lub e-mailem nie pozniej
niz 28 listopada 2017 r. Jesli zawiadomienie jest doreczane osobiscie (w
przypadku wynajmujgcego zawiadomienie o wykwaterowaniu bytoby zwykle
doreczane przez urzednika sgdu okregowego (Sheriff Officer) — art. 34.8
ustawy Act Of Sederunt (Sheriff Court Ordinary Cause Rules) 1993 No. 1956
(S.223) (ustawa o zebraniach formalnych, regulamin spraw zwyczajnych
rozpatrywanych przez Sad Okregowy)), powinno ono zosta¢ doreczone nie
podzniej niz do dnia 30 listopada 2017 r.

Dane nieruchomosci

Umowa bedzie zawiera¢ adres i inne dane dotyczgce nieruchomosci — na
przyktad, czy nieruchomos$c¢ to mieszkanie czy dom parterowy (bungalow).

Umowa powinna jasno okres$lac:

o jakie obszary i obiekty wchodzg w sktad nieruchomosci i czy
ktorekolwiek z nich majg by¢ wspotdzielone; oraz

o jakie obszary (jesli jakiekolwiek) nie bedg uwzglednione.
Informacja ta jest pomocna, jesli nieruchomosc jest czescig wiekszego
budynku, w ktérym moze nie by¢ oczywiste, ktére jego czesci wchodzg w
sktad wynajmowanej nieruchomosci.

Umowa moze wymieniac¢ obszary wspolne, takie jak wspolny ogréd lub
wspolne wejscie.

Umowa moze wymieniaé czesci, ktére nie wchodzg w sktad wynajmowanej
nieruchomosci, takie jak np. czes¢ ogrodu lub miejsce parkingowe, z
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ktdrego moze korzysta¢ wytgcznie inny najemca w danym budynku.

Umowa powinna okresla¢, czy w lokalu znajdujg sie meble zapewnione przez
wynajmujgcego. Jesli meble sg na wyposazeniu, prawdopodobnie zostang
wymienione w Spisie inwentarza i protokole stanu. Jest to wykaz wszystkich
rzeczy znajdujgcych sie w lokalu, tak aby wynajmujgcy i najemca mieli
uzgodnione, co znajdowato sie w lokalu w chwili rozpoczecia obowigzywania
Umowy oraz jaki byt stan tych rzeczy w tym czasie.

Umowa powinna okreslac¢, czy nieruchomos¢ znajduje sie w strefie presiji
czynszowej. Jesli tak, to wynajmujgcy bedzie uprawniony do podnoszenia
czynszu co roku tylko o okreslong kwote. Wiecej informacji na ten temat
mozna znalez¢ na stronie internetowej Rzgdu Szkocii.

Umowa powinna okreslac¢, czy nieruchomos¢ jest domem wielokrotnego
najmu (HMO — House in Multiple Occupation). Dom to HMO:

o jesli zajmujg go co najmniej trzy osoby doroste (w wieku co najmniej 16 lat);
o osoby te pochodzg z przynajmniej trzech réznych rodzin;
o dany dom jest ich jedynym lub gtéwnym miejscem zamieszkania;

o jest to dom, lokal lub grupa lokali nalezgcych do tej samej osoby ze
wspolnymi podstawowymi udogodnieniami (toaleta, osobiste urzgdzenia
do mycia oraz urzadzenia do przygotowywania lub dostarczania gotowanej

zywnosci) (zgodnie z definicjg w art. 125 ustawy Housing (Scotland) Act 2006
— ustawy mieszkaniowej dla Szkocji).

Jesli nieruchomosc jest HMO, w Umowie nalezy poda¢ catodobowy numer
kontaktowy oraz date wygasniecia licencji dla HMO.

Wynajmujgcy HMO muszg posiadac licencje wydawang przez wtadze lokalne,
pozwalajgcg zapewnié, ze nieruchomosé jest odpowiednio zarzgdzana i
spetnia okreslone prawem normy bezpieczenstwa. Ze wzgledu na to, ze
wynajmujgcy musi uzyskac licencje, jesli nieruchomos¢ jest HMO, wazne jest,
aby najemca poinformowat wynajmujgcego o wprowadzeniu sie do
nieruchomosci dodatkowych oséb (patrz Uwaga 13 — Zgtoszenie innych
lokatorow).

Data rozpoczecia najmu

Umowa musi okreslac date rozpoczecia najmu, czyli moment, w ktorym
najemca moze wprowadzi¢ sie do nieruchomosci.

Zajmowanie i uzytkowanie nieruchomosci

Najemca ma mieszkac¢ w nieruchomosci jako swoim miejscu zamieszkania.
Najemca musi z wyprzedzeniem uzyskac pisemng zgode wynajmujgcego,
jesli chce wykorzystywac nieruchomos¢ do wykonywania jakiejkolwiek pracy

lub prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, poza samym mieszkaniem w
niej.
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Istnieje wiele powoddw, dla ktérych wynajmujgcy moze nie wyrazi¢ zgody na
wykonywanie jakiejkolwiek pracy lub wykorzystywanie nieruchomosci do
celow prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, w tym np.:

. akty notarialne okres$lajgce prawo wtasnosci wynajmujgcego do
nieruchomosci nie zezwalajg na takie wykorzystanie;

. decyzja o warunkach zabudowy (wydana przez samorzad lokalny) na
uzytkowanie nieruchomosci nie dopuszcza pracy lub prowadzenia
dziatalnosci gospodarcze;j;

. wynajmujgcy uwaza, ze faktyczna praca lub dziatalnosé, ktérg
najemca chce prowadzi¢ w lokalu, mogtaby przeszkadzac lub
denerwowac sgsiadow;

. wykorzystywanie nieruchomosci do wykonywania jakiejkolwiek pracy
lub prowadzenia dziatalnosci moze spowodowac, ze ubezpieczenie
nieruchomosci przez wynajmujgcego bedzie drozsze lub nawet
zostanie uniewaznione; lub

. warunki kredytu hipotecznego wynajmujgcego nie zezwalajg na
wykorzystywanie nieruchomosci do pracy lub prowadzenia
dziatalnosci gospodarcze;.

Czynsz

Umowa powinna okresla¢ wysokos¢ czynszu oraz czestotliwosc jego zaptaty.
Terminy ptatnosci mogg by¢ nastepujgce: co tydzien, co dwa tygodnie, co
cztery tygodnie, co miesigc, cztery razy w roku lub raz na szes¢ miesiecy.

Optaty czynszowe mogg by¢ ptatne z géry (na poczatku kazdego takiego
okresu) lub z dotu (po uptywie tego okresu). Maksymalna kwota czynszu,
jakiej wynajmujgcy moze zazgdac od najemcy z gory, wynosi rownowartos¢
czynszu za szes¢ miesiecy.

Umowa powinna okreslac:

. date dokonania pierwszej ptatnosci i okres, jaki kwota ta bedzie
pokrywacé; oraz

. date nastepnej ptatnosci czynszu.

Umowa pozwala wynajmujgcemu okre$li¢, w jaki sposdb ma by¢ ptacony
czynsz. Na przyktad, wynajmujgcy moze zyczy¢ sobie, aby czynsz byt
ptacony przelewem bankowym lub czekiem. Najemca moze ptaci¢ w inny
sposob, jesli jest to uczciwe. Na przyktad, za niesprawiedliwe moze zostaé
uznane ptacenie czynszu metoda, ktéra skutkowataby wysokimi optatami
bankowymi dla wynajmujgcego, takimi jak ptatnosci dokonywane przy uzyciu
niektérych kart kredytowych.

Umowa powinna réwniez okreslac, czy do czynszu majg by¢ wliczone
jakiekolwiek ustugi. Ma to na celu jednoznaczne wskazanie, Ze najemca nie
bedzie musiat ptaci¢ za te ustugi dodatkowo. Przyktadowo, czynsz moze



10

obejmowac koszty oswietlenia wspdlnego korytarza lub koszty sprzgtania
schodow. Wszelkie ustugi ptatne miesiecznie powinny by¢ wliczone w czynsz.
Na przyktad, jesli wynajmujgcy ptaci za mycie schodow i okien i obcigza
najemce miesieczng optatg za to sprzatanie, bedzie to wliczone w czynsz.
Ustugi wliczone w czynsz powinny by¢ wymienione w Umowie wraz z kwotg
za kazdag ustuge.

W przypadku jednorazowych ptatnosci w trakcie trwania najmu, np. gdy
wynajmujgcy zgadza sie wykonac naprawe dla najemcy za optata,
wowczas nie bedzie to stanowi¢ czesci czynszu.

Wynajmujgcy nie ma prawa obcigzac najemcy optatami za inne ustugi — np.
kosztami przygotowania umowy najmu, wptatg ,depozytu”, optatami
administracyjnymi lub kosztami przygotowania spisu inwentarza itp. Optaty te
nazywane sg ,optatami dodatkowymi”. Jesli wynajmujgcy pobiera optate
dodatkowg, najemca powinien wystgpi¢ z pismem o jej zwrot. Jesli
wynajmujgcy odmowi zwrotu pieniedzy, mozna wnies¢ roszczenie do Sadu.
Najemca moze rowniez skontaktowac sie z dziatem ds. ewidencji wiascicieli
nieruchomos$ci w samorzgdzie lokalnym lub, jesli wynajmujgcy posiada
licencje HMO, najemca moze skontaktowac sie z dziatem ds. licencji w
samorzgdzie lokalnym, aby uzyska¢ pomoc w tym zakresie.

Czynsze najemcéw wynajmujgcych prywatne lokale mieszkalne w strefie
presji czynszowej mogg co roku wzrastaé jedynie o kwote ustalong przez
Rade Ministréw Szkociji, ktéra jest powigzana z inflacjg (wzrostem ogdéinych
kosztow utrzymania). Wiecej szczegotowych informacji na temat czynszu i
innych optat mozna znalez¢ na stronie internetowej Rzadu Szkociji.

Wynajmujgcy mieszkanie w strefie presji czynszowej moze réwniez ztozyé
wniosek do Urzednika ds. czynszow o zezwolenie na kolejng podwyzke
czynszu z uwagi na wykonanie przez niego prac na rzecz modernizacji
nieruchomosci. Ta podwyzka czynszu bytaby naliczana dodatkowo do
wszelkich podwyzek czynszu zwigzanych z inflacja.

Potwierdzenia wptat czynszu

Jesli najemca ptaci czynsz gotowkg, wynajmujgcy musi wydac najemcy
pisemne pokwitowanie.

Pokwitowanie musi zawierac:
. zaptacong kwote,
. date zaptaty tej kwoty; oraz

. informacje, czy czynsz jest obecnie uregulowany — a jesli nie, jaka kwota
pozostata do zaptaty.

Podwyzki czynszu

Czynsz moze zosta¢ podniesiony tylko raz do roku. Przed podwyzkg czynszu
najemca musi otrzymac oficjalne zawiadomienie o podwyzce czynszu.
Zawiadomienie to moze by¢ przestane pocztg elektroniczng, o ile zezwala na
to Umowa. Wszelkie zawiadomienia o podwyzce czynszu muszg zostac


https://www.gov.scot/publications/private-residential-tenancies-tenants-guide/pages/rent-and-other-charges/
https://www.gov.scot/publications/private-residential-tenancies-tenants-guide/pages/rent-and-other-charges/
https://www.gov.scot/publications/private-residential-tenancies-tenants-guide/pages/rent-and-other-charges/
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przekazane najemcy przez wynajmujgcego co najmniej na trzy miesigce
przed datg, w ktorej czynsz ma wzrosngc.

Jesli najemca otrzyma zawiadomienie o podwyzce czynszu i uzna, ze nowy
czynsz bedzie wyzszy od czynszu pobieranego w tym czasie za podobne
nieruchomosci, wowczas moze zwrocic sie do Urzednika ds. czynszow o
rozstrzygniecie, czy podwyzka jest sprawiedliwa.

,=Jczciwy” oznacza tutaj kwote zblizong do czynszu, ktéry w tym czasie jest
pobierany w przypadku nowych ofert najmu podobnych nieruchomosci. Nie
oznacza to jednak tego, na jakg kwote najemce stac.

Najemcy muszg wykonac okreslone kroki, aby zwrocic¢ sie do Urzednika ds.
czynszOow o wydanie takiej decyzji, a czas na ich wykonanie wynosi 21 dni.
Jesli najemca nie dopetni tych krokow w terminie 21 dni, utraci prawo do
zakwestionowania podwyzki czynszu — a czynsz zostanie podwyzszony do
kwoty zgdanej przez wynajmujgcego.

Kroki te przedstawiajg sie nastepujgco:

. najemca musi odesta¢ wynajmujgcemu Cze$¢ 3 zawiadomienia o
podwyzce czynszu, aby poinformowac¢ wynajmujgcego, ze zamierza
zwréci¢ sie do Urzednika ds. czynszow o rozstrzygniecie, czy podwyzka
czynszu jest sprawiedliwa,

. nastepnie najemca wypetnia formularz o nazwie Tenant’s Rent Increase
Referral to a Rent Officer (wniosek najemcy o rozpatrzenie podwyzKki
czynszu przez urzednika ds. czynszow) zgodnie z art. 24 (1) ustawy
Private Housing (Tenancies) (Scotland) Act 2016 (ustawa o
mieszkalnictwie prywatnym dla Szkocji — najem), ktéry nalezy
wykorzysta¢ w tym celu, a ktérego kopia jest dostepna na stronie
internetowej Rzagdu Szkocji lub za posrednictwem Rent Service Scotland
(urzad ds. czynszéw dla Szkociji) — patrz Przydatne dane kontaktowe i
linki na koncu niniejszych Uwag; oraz

. nastepnie najemca przesyta gotowy formularz do Urzednika ds. czynszéw.

Wszystko to musi by¢ zrobione w ciggu 21 dni od otrzymania przez najemce
zawiadomienia o podwyzce czynszu. Jesli tak sie nie stanie, podwyzka
czynszu dojdzie do skutku.

Jesli najemca zaakceptuje podwyzke czynszu, powinien zwrécié
wynajmujgcemu Czesc¢ 3 zawiadomienia o podwyzce czynszu, aby go o tym
poinformowac.

Czes¢ 3 zawiadomienia o podwyzce czynszu moze réwniez zosta¢ zwrocona
wynajmujgcemu przez najemce w celu poinformowania go o niedotrzymaniu
wystarczajgcego terminu zawiadomienia o tym fakcie — a wiec wtedy, gdy
najemca otrzymat zawiadomienie z wyprzedzeniem krétszym niz trzy
miesigce. Jesli wynajmujgcy zawiadomi najemce z wyprzedzeniem krotszym
niz trzymiesieczne, najemca nie bedzie musiat ptaci¢ podwyzszonego
czynszu przed uptywem tych trzech miesiecy. Wynajmujgcy nie moze wiec na
przyktad probowac podnies¢ czynszu z miesiecznym wyprzedzeniem.
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Jesli nieruchomosé znajduje sie w strefie presji czynszowej, najemca nie
moze zwracac sie do Urzednika ds. czynszow w sprawie podwyzki czynszu.
Wynika to z faktu, ze wysoko$¢ podwyzki czynszu jest juz ograniczona
decyzjg Rady Ministréw Szkocji. (Patrz Uwaga 8 — Czynsz). Jako ze
wynajmujgcy nie moze podnies¢ czynszu powyzej limitu, najemca nie musi
ptaci¢ czynszu powyzej tego limitu. Najemca ma kilka mozliwosci:

o ptaci¢ czynsz tylko do wysokosci limitu, poniewaz najemcy nie grozi
za to eksmisja;

o skontaktowac sie z jedng z grup doradztwa wymienionych na koncu
niniejszych Uwag; albo

o wystgpi¢ do Sadu o ustalenie warunkéw najmu (poniewaz warunki
najmu ulegty zmianie wraz ze wzrostem czynszu).

Wynajmujgcego nalezy powiadomi¢ o swoich zamiarach. W kazdym razie,
jesli skierujg Panstwo wniosek do Sgdu, wynajmujgcy musi zostaé
powiadomiony o tym fakcie z 28-dniowym wyprzedzeniem.

Kaucja

Kiedy najemca wprowadza sie do wynajmowanego domu, wiekszos¢
wynajmujgcych zgda wptacenia kaucji. Jest to suma pieniedzy, ktora petni
role gwarancji na wypadek réznych zdarzen, takich jak szkody, ktére
najemca moze wyrzgdzi¢ w nieruchomosci, potencjalne koszty sprzgtania,
niezaptacone rachunki (na przyktad za prad), a takze niezaptacony czynsz.

Catkowita wysokos¢ kaucji nie moze by¢ wyzsza niz rbwnowartos¢
dwumiesiecznego czynszu. Jesli najemca zostat obcigzony kwotg wyzszg niz
rownowarto$¢ dwumiesiecznego czynszu, moze zwroci¢ sie do organizacji
Shelter Scotland lub Citizens Advice Bureau w celu uzyskania porady
dotyczgcej ubiegania sie o zwrot nadmiernej kwoty. Wymdg uiszczenia
jakiejkolwiek optaty dodatkowej (oprécz czynszu i kaucji zwrotnejw
wysokosci nie wiekszej niz czynsz za dwa miesigce) jako warunek
przyznania, przedtuzenia lub kontynuacji najmu jest wykroczeniem.

Kaucja musi by¢ przechowywana w ramach programu zabezpieczenia kauciji
od wynajmu do konca okresu najmu. Ma to na celu powstrzymanie
wynajmujgcego przed wykorzystywaniem kauciji tak, jakby byty to jego
wtasne pienigdze. Programy zabezpieczenia kaucji od wynajmu sg
prowadzone przez niezalezne firmy zaaprobowane przez Rzad Szkociji.
Wynajmujgcy musi wptaci¢ kaucje do jednego z programow w ciggu 30 dni
roboczych od rozpoczecia najmu (dni robocze to zazwyczaj od poniedziatku
do pigtku — wiec 30 dni roboczych to przewaznie szesc¢ tygodni). Jesli kaucja
jest wptacana w ratach, kazda rata musi zostac przekazana w ciggu 30 dni
roboczych od jej wptaty. Najemca lub wynajmujgcy nie bedg ponosic
zadnych optat w zwigzku z wptatg kaucji do jednego z tych programéw.
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Dobrg praktykg jest, aby wynajmujacy lub posrednik wynajmu wptacit kaucije
lub czes¢ kaucji (gdy wspotnajemcy wptacajg swoje czesci kaucji) do
jednego z zatwierdzonych programéw zabezpieczenia kaucji od wynajmu jak
najszybciej po rozpoczeciu najmu. Jest to bardzo wazne, poniewaz
wynajmujgcy lub posrednik wynajmu nie ma uprawnien do zatrzymania
jakiejkolwiek kaucji/czesci kaucji w zadnym momencie.

Wynajmujacy lub posrednik wynajmu nie ma prawa pobiera¢ zadnych optat
dodatkowych. Wptacajgc kaucje do programu niezwtocznie, wynajmujgcy /
posrednik wynajmu wyraznie pokazuje, ze otrzymana kaucja jest zawsze
traktowana jako kaucja, a nie jako optata dodatkowa.

Kazde zatrzymanie kaucji przez wynajmujgcego lub posrednika wynajmu jest
powazng sprawg, poniewaz potrgcenia z kaucji od wynajmu moga by¢
dokonywane wytacznie w ramach jednego z zatwierdzonych programow
zabezpieczenia kaucji od wynajmu zgodnie z przepisami Tenancy Deposit
Regulations (przepisami dotyczgcymi kaucji od wynajmu). Sad First-tier
Tribunal (Housing and Property Chamber) (Sad Pierwszej Instancji ds.
Mieszkalnictwa i Nieruchomosci) nie bedzie przychylnie rozpatrywat spraw, w
ktorych wynajmujgcy lub posrednik wynajmu odstgpit od wptacenia pieniedzy
do programu zabezpieczenia kaucji od wynajmu. Jesli najemca podpisat
umowe najmu i zmienit zdanie na dzien lub dwa przed rozpoczeciem najmu,
kaucja powinna zosta¢ zwrocona, poniewaz jakiekolwiek potrgcenie z niej
bytoby rownoznaczne z pobraniem optaty dodatkowe;j.

Zdarza sig, ze wynajmujgcy lub posrednik wynajmu wprowadzajg do umowy
najmu prywatnego lokalu mieszkalnego klauzule uznaniowg (wtasng), aby
jasno okresli¢, jakiego zwrotu kosztéw bedg wymagad, jesli najemca, ktory
zobowigzat sie do zawarcia umowy najmu, zdecyduje sie nie podejmowac
najmu na krotko przed jego rozpoczeciem. Taki zwrot nie powinien by¢
potrgcany z kaucji. Istotne jest, aby wynajmujgcy lub posrednik wynajmu od
samego poczatku wyraznie zaznaczyt to na pismie. Najemca nigdy nie
powinien mie¢ watpliwosci co do tego, co podpisuje i jakie obowigzki naktada
na niego wynajmujacy lub posrednik wynajmu.

Co sie dzieje po wniesieniu kaucji?

Najemca powinien otrzymac list lub e-mail z programu zabezpieczenia kauciji
od wynajmu potwierdzajacy, ze jego kaucja zostata przekazana. W piSmie
tym podana bedzie kwota kaucji i wyjasniony zostanie sposoéb jej zwrotu oraz
tryb rozstrzygania ewentualnych sporéw.

Jesli najemca nie otrzyma listu od zatwierdzonego programu kaucji po
uptywie szesciu tygodni, powinien skontaktowac sie z wynajmujgcym. Jesli
wynajmujgcy nie przekazat kaucji, najemca powinien ztozy¢ skarge do Sadu.
Jesli wynajmujgcy nie skorzystat z jednego z tych programow, Sad moze
nakaza¢ mu wyptacenie najemcy kwoty stanowigcej nawet trzykrotnosc¢
wartosci kaucji.

W ciggu 30 dni roboczych od rozpoczecia najmu wynajmujgcy musi
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przekazac najemcy wszystkie ponizsze informacje dotyczace kauciji:

o kwote kauciji;

o date otrzymania kaucji przez wynajmujgcego oraz date wptaty
kaucji przez wynajmujgcego do programu;

o adres nieruchomosci, ktorej dotyczy kaucja — a wiec
nieruchomosci wynajetej najemcy;

o oswiadczenie wynajmujgcego potwierdzajgce fakt zarejestrowania
przez samorzad lokalny lub ztozenia przez niego wniosku o rejestracije;

o nazwe i dane kontaktowe programu zabezpieczenia kaucji od
wynajmu, do ktérego kaucja zostata wptacona;

o oraz warunki, na jakich kaucja jest przechowywana —w tym (1)

kiedy kaucja ma zosta¢ zwrdécona najemcy oraz (2) okolicznoéci, w
ktorych wynajmujacy moze otrzymac czesc lub catos¢ kaucji na koniec
okresu najmu, w miejsce jej zwrotu najemcy.

Przyktady pieniedzy, o ktére wynajmujgcy moze ubiegac sie w ramach
programu (i ktére nie bedg zwracane najemcy) to:

o nieoptacony czynsz;

o inne niezaptacone kwoty lub koszty wszelkich niezbednych napraw,
jesli szkoda powstata z winy najemcy;

o zaptata rachunkow nieuregulowanych przez najemce.

Jesli na koniec okresu najmu nie wystgpig zadne tego typu problemy,
wynajmujgcy powinien zwrocic sie do programu o zwrot petnej kwoty kauciji
na rzecz najemcy.

Po zakonczeniu najmu wynajmujgcy powinien zwrocic¢ sie do programu
zabezpieczenia kaucji od wynajmu o zwolnienie kaucji i kwot naleznych
najemcy i wynajmujgcemu.

Program zabezpieczenia kaucji skontaktuje sie z najemca w celu
sprawdzenia, czy najemca zgadza sie z wyliczeniami podanymi przez
wynajmujgcego.

W zalezno$ci od tego, czy najemca zgadza sie z liczbami przedstawionymi
przez wynajmujgcego, czy tez nie, mogg mie¢ miejsce rozne rzeczy:

o jesli najemca zgadza sie z kwotami podanymi przez
wynajmujgcego, wowczas program wyptaci te kwoty wynajmujgcemu i
najemcy;

o jezeli najemca nie zgadza sie z wyliczeniami wynajmujgcego,
woéwczas musi sie on skontaktowac¢ z wynajmujgcym. Wynajmujacy i
najemca muszg podjgc probe uzgodnienia, jaka kwota, jesli w ogdle, ma
zostac potrgcona z kaucji i zatrzymana przez wynajmujgcego. Jesli
wynajmujgcy i najemca nie mogg doj$¢ do porozumienia, najemca moze
zwrocic¢ sie do Programu zabezpieczenia kaucji od wynajmu, ktory
przechowuje jego kaucje, o skorzystanie z procedury rozstrzygania sporéw.
Spor zostanie przekazany niezaleznemu arbitrowi, ktérego rolg jest wydanie
decyzji w sporze. Arbiter otrzyma wszelkie dowody (na przyktad zdjecia lub
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rachunki) i podejmie decyzje w sprawie kwoty (o ile przystuguje), ktéra ma
zosta¢ przekazana przez program wynajmujgcemu oraz kwoty, ktéra ma
zosta¢ zwrocona najemcy.

Jesli najemca nie udzieli odpowiedzi w ciggu 30 dni, wowczas
wynajmujgcemu zostanie wyptacona kwota, o ktérej potrgcenie na poczet
czynszu, napraw i innych kosztéw wystgpit — a reszta (jesli cokolwiek
zostanie) zostanie zwrécona najemcy. Jesli wynajmujgcy nie zwrdcit sie o
uwolnienie kaucji do programu zabezpieczenia kaucji od wynajmu do czasu
zakonczenia najmu, wowczas najemca moze zwroci¢ sie do tego programu o
zwrot kaucji. W takim wypadku program zabezpieczenia kaucji skontaktuje
sie z wynajmujgcym z pytaniem, czy wynajmujgcy zgadza sie, aby cata
kaucja zostata zwrdcona najemcy, czy tez wynajmujgcy uwaza, ze pewna
kwota powinna zosta¢ potrgcona i wyptacona na jego rzecz.

Jesli wynajmujacy nie zgadza sie, aby cata kaucja zostata zwrdécona
najemcy, wowczas moze on sprobowac uzgodnic¢ z najemca jej wysokosc.
Jedli jednak wynajmujgcy i najemca nie dojdg do porozumienia, podjecie
decyzji przekazuje sie niezaleznemu organowi decyzyjnemu.

Podnajem i cesja

Umowa prawdopodobnie bedzie zawiera¢ jedynie zgode wynajmujgcego na
zamieszkiwanie lub korzystanie z nieruchomosci przez najemce (najemcéw)
wskazanych w tejze Umowie.

Najemcy nie wolno:

. zawiera¢ innej umowy podnajmu nieruchomosci (lub jej czesci)
innej osobie,

. przyja¢ dodatkowego lokatora,

. zawiera¢ umowy w celu przeniesienia najmu (lub jego czesci) na
kogos innego, lub

. zezwalaéinnejosobie na zamieszkanie w nieruchomosci (lub jej czesci)
lub korzystanie z niejw innym celu.

Co do zasady, jesli najemca chce zezwoli¢ komukolwiek innemu na
zamieszkanie w nieruchomosci lub korzystanie z niej jako jedynego lub
gtbwnego miejsca zamieszkania, musi uzyskac pisemng zgode
wynajmujgcego. Wynajmujacy nie musi wyrazac na to zgody.

Zgtoszenie innych lokatoréow

Jesli osoba, ktoéra ukonczyta 16 lat, mieszka z najemcg w nieruchomosci jako
jedynym lub gtbwnym miejscu zamieszkania, najemca musi ztozy¢ pismo do
wynajmujgcego (lub wysta¢ mu wiadomos¢ e-mail, jesli uzgodniono takg
forme kontaktu). W pismie (lub wiadomosci e-mail) najemca musi przekazac
wynajmujgcemu imie i nazwisko osoby, ktora zaczeta mieszkac w lokalu wraz
Zz nim oraz stosunek najemcy do tej osoby. Nastepnie, jesli osoba ta opusci
nieruchomos$¢, najemca musi rowniez poinformowac wynajmujgcego o tym
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fakcie. Na przyktad, jesli para wynajmuje lokal wspodlnie i mieszka z dwdjka
dzieci w wieku 14 i 15 lat, to gdy kazde z tych dzieci osiggnie wiek 16 lat,
wynajmujgcy powinien zostac¢ o tym powiadomiony. Rowniez w przypadku,
gdy maz wynajmuje lokal na swéj rachunek, ale mieszka z zong, powinien on
powiadomi¢ wynajmujgcego o tym, Zze jego zona mieszka z nim.

Jesli najemca umrze, bedgc jedynym najemcg w ramach umowy najmu
prywatnego lokalu mieszkalnego, partner, cztonek rodziny lub opiekun moze
odziedziczy¢ jego umowe najmu pod pewnymi warunkami, o ile najemca nie
odziedziczyt umowy najmu po kims innym.

Aby dana osoba mogta odziedziczy¢ prawo najmu, musi:

o zamieszkiwac nieruchomosc jako jedyne lub gtdbwne miejsce zamieszkania w
chwili $mierci najemcy, oraz

o najemca wczesniej powiadomit o tym wynajmujgcego.

Istnieje kilka rodzajéw stosunkdéw z najemcg, ktére mogg umozliwié komu$
dziedziczenie najmu:

1. Jesli dana osoba pozostawata w zwigzku matzenskim lub cywilnym z
najemcg w chwili jego $mierci, osoba ta odziedziczy prawo najmu, o
ile:

e mieszkali razem w lokalu jako jedynym lub gtbwnym miejscu
zamieszkania w chwili Smierci najemcy, oraz

e najemca wczesniej powiadomit o tym wynajmujgcego.

2. Jedli dana osoba byta partherem najemcy (ale nie pozostawata z nim
w zwigzku matzenskim ani cywilnym), moze ona dziedziczy¢ prawo
najmu, pod warunkiem ze:

e mieszkali razem w lokalu jako jedynym lub gtdbwnym miejscu
zamieszkania przez co najmniej 12 miesigecy bez przerwy
az do Smierci najemcy, oraz

e najemca wczesniej powiadomit o tym wynajmujgcego.

Okres 12 miesiecy bedzie liczony od momentu, w ktérym najemca
poinformowat wynajmujgcego, ze dana osoba mieszka w lokalu. Czas,
w ktérym dana osoba mieszkata w lokalu przed powiadomieniem
wynajmujgcego, nie bedzie brany pod uwage.

3. Jesli najemca nie ma partnera, ktéry mogtby odziedziczy¢ jego umowe
najmu, dziedziczy¢ jg moze kazdy kwalifikujgcy sie cztonek rodziny,
ktory w chwili Smierci najemcy ukonczyt 16 lat, pod warunkiem ze:

e mieszkali razem w lokalu jako jedynym lub gtéwnym miejscu
zamieszkania przez co najmniej 12 miesiecy bez przerwy az do
Smierci najemcy, oraz
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e najemca wczesniej powiadomit o tym wynajmujgcego.

Okres 12 miesiecy bedzie liczony od momentu, w ktérym najemca
poinformowat wynajmujgcego, ze dana osoba mieszka w lokalu. Czas,
w ktorym dana osoba mieszkata w lokalu przed powiadomieniem
wynajmujgcego, nie bedzie brany pod uwage.

Najemca musi dbac o to, aby nikt mieszkajacy z nim w lokalu nie robit
niczego, co tamatoby zasady Umowy. Jesli jakakolwiek osoba mieszkajgca z
najemcag w lokalu ztamie postanowienia Umowy, wéwczas najemca bedzie za
to odpowiedzialny (tak jakby to najemca byt osobg, ktéra ztamata zasade) i na
przyktad bedzie musiat zaptaci¢ za wszystko, co zostato przez te osobe
zniszczone.

Jesli nieruchomos¢ nie jest domem wielokrotnego najmu (House in Multiple
Occupation lub HMO) (patrz Uwaga 5 — Dane nieruchomosci) na poczatku
obowigzywania Umowy, wéwczas najemca musi upewnic sie, ze pozwalajgc
wprowadzi¢ sie innym osobom (ktére nie sg cztonkami jego rodziny) i
traktowac nieruchomosc¢ jako swoje jedyne lub gtdwne miejsce zamieszkania,
nieruchomos$¢ nie stanie sie HMO.

Najemca musiatby zwroéci¢ wynajmujgcemu wszelkie grzywny lub inne
pienigdze, ktére wynajmujgcy musiatby zaptaci¢ w zwigzku ze zmiang lokalu
w HMO. Obejmowatoby to wszelkie grzywny lub kary ptatne przez
wynajmujgcego z tytutu uzytkowania nieruchomosci jako HMO bez
zarejestrowania jej jako takiej.

Przeludnienie

Najemca nie moze dopusci¢ do przeludnienia lokalu. Jesli najemca do tego
dopusci, wynajmujgcy bedzie miat prawo go eksmitowac.

Stan przeludnienia danej nieruchomosci zalezy od liczby i wielkosci pokoi, a
takze wieku, ptci (meskiej lub zenskiej) i stosunkéw tgczacych mieszkajgce w
niej osoby.

Przy ustalaniu, czy wystepuje przeludnienie, uwzglednia sie standard
pomieszczen i standard przestrzeni. Wytyczne Rzgdu Szkocji dla wtadz
lokalnych zawierajg szczegoétowe informacje na temat standardéw w
Zatgczniku A.

Jesli w danej nieruchomosci mieszka zbyt wiele oséb, wtadze lokalne mogag
podjg¢ dziatania majgce na celu powstrzymanie przeludnienia.

Dom to HMO:

o jesli zajmujg go co najmniej trzy osoby doroste (w wieku co najmniej 16 lat);
o osoby te pochodzg z przynajmniej trzech réznych rodzin;

o dany dom jest ich jedynym lub gtéwnym miejscem zamieszkania;

o jest to dom, lokal lub grupe lokali nalezgcych do tej samej osoby ze


https://www.gov.scot/publications/licensing-multiple-occupied-housing-statutory-guidance-for-scottish-local-authorities/
https://www.gov.scot/publications/licensing-multiple-occupied-housing-statutory-guidance-for-scottish-local-authorities/
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wspolnymi podstawowymi obiektami uzytkowymi (toaletg, umywalka i
urzgdzeniami do przyrzadzania lub dostarczania gorgcych positkow),
zgodnie z definicjg zawartg w art. 125 ustawy Housing (Scotland) Act
2006 (ustawa mieszkaniowa dla Szkocji).

Lokalne wtadze poinformujg wynajmujgcego, ile os6b moze mieszka¢ w
danym lokalu HMO.

Wiecej porad na temat przeludnienia mozna uzyskaé¢ od organizacji Shelter
Scotland lub rady.

Ubezpieczenie

Wynajmujgcy optaca sktadki, jesli ubezpiecza nieruchomosc¢ i wszelkie przedmioty
nalezgce do niego, na przyktad wszelkie meble znajdujgce sie w spisie inwentarza.

Najemca moze zdecydowac, czy ubezpieczyc¢ rzeczy, ktére wnosi do lokalu.
Ubezpieczenie mienia najemcy nie nalezy do obowigzkéw wynajmujgcego.

Najemca jest zobowigzany do pokrycia kosztow wszelkich szkod powstatych
z jego winy (lub z winy odwiedzajgcych go oséb) w nieruchomosci lub jej
wyposazeniu i instalacjach, na przyktad w szafkach kuchennych, szafach
wnekowych i urzgdzeniach kuchennych w zabudowie.

Wszelkie wady lub awarie spowodowane normalnym zuzyciem nie podlegajg
zaptacie przez najemce. Zuzycie jest dopuszczalne, poniewaz uzywanie
czegos w normalny sposob powoduje jego zuzywanie sie z biegiem czasu.
Najemca nie powinien ptaci¢ za wymiane rzeczy, ktore zuzyty sie w wyniku
normalnego uzytkowania.

Nieobecnosci

Dtuga nieobecno$¢ w lokalu moze mie¢ wptyw na koszty ubezpieczenia
ponoszone przez wynajmujgcego. Jesli najemca nie bedzie przebywat w
lokalu przez okres dtuzszy niz dwa tygodnie, musi zrobic trzy rzeczy:

° przed opuszczeniem lokalu najemca musi poinformowac
wynajmujgcego, ze nie bedzie go w lokalu i jak dtugo;

o przed wyjazdem najemca musi zrobi¢ wszystko, w rozsgdnych
granicach, o co zostat poproszony przez wynajmujgcego, aby zapewnic
bezpieczenstwo lokalu podczas swojej nieobecnosci — oznacza to
uniemozliwienie wtamania do lokalu lub zamieszkania w nim przez
kogokolwiek innego; oraz

o Przed wyjazdem najemca musi sprawdzi¢ lokal, aby upewnic¢ sie, ze
podczas jego nieobecnosci lokal bedzie miat zapewnione racjonalne
utrzymanie, jak okreslono w Uwadze 17 — Racjonalna dbatos$é. Na
przyktad, jesli lokal bedzie stat pusty w okresie zimowym, najemca
powinien upewnic sie, ze (1) ogrzewanie jest sterowane czasowo, aby
zapobiec zawilgoceniu lokalu oraz (2) woda jest zakrecona, aby
zapobiec szkodom, ktére mogtyby zosta¢ spowodowane peknieciem
rur.
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Racjonalna dbatos¢

Najemca musi w rozsgdnym zakresie dbac o lokal i wszelkie czesci wspodlne,
z ktérych moze korzystac.

,Racjonalna dbato$¢” to taka, jakg podjatby rozsadny najemca, aby utrzymac
lokal w dobrym stanie, zapewnic¢ sprawne dziatanie systemow
bezpieczenstwa i ograniczy¢ ryzyko wyrzgdzenia szkéd innym
nieruchomosciom lub sgsiadom.

Zgodnie z Umowg taka ,racjonalna dbatos¢” obejmuje na przyktad podjecie
przez najemce wszelkich racjonalnych krokow majgcych na celu:

utrzymanie odpowiedniej wentylacji (wietrzenia) i ogrzewania lokalu;

niewnoszenie na teren lokalu zadnych niebezpiecznych lub
tatwopalnych (tatwo zapalajgcych sie) towaréw lub materiatow.
Najemca moze przechowywac benzyne i gaz do urzgdzen ogrodowych
(kosiarek itp.), grilla lub innych powszechnie uzywanych artykutow
gospodarstwa domowego bgdz urzgdzen w nieruchomosci (lub szopie
ogrodowej) pod warunkiem, ze rzeczy te sg bezpiecznie
przechowywane w odpowiednich pojemnikach;

niewlewanie oleju, smaru aniinnych szkodliwych lub zrgcych substancii
do ubikacji, zlewu, wanny, prysznica, pralki, zmywarki lub odptywu;

zapobieganie zamarzaniu rur wodociggowych w niskich temperaturach
— poprzez nieusuwanie zadnych otulin i utrzymywanie odpowiedniego
ogrzewania nieruchomosci;

unikanie zagrozenia dla lokalu lub sgsiednich nieruchomosci w postaci
pozaru lub zalania — np. niezostawianie zapalonych $wiec bez nadzoru
lub nieprzecigzanie gniazdek elektrycznych zbyt duzg liczbg wtyczek
lub niepozostawianie odkreconych kranow;

utrzymywanie lokalu i jego wyposazenia w czystosci;

nie robienie niczego, co mogtoby uniemozliwi¢ prawidtowe dziatanie
czujnikéw dymu, czujnikéw tlenku wegla, czujnikow wysokiej
temperatury lub systemu alarmu przeciwpozarowego; oraz

nieusuwanie samozamykaczy, nieblokowanie dziatania ich
mechanizmow, ani nie podejmowanie zadnych innych dziatan w
stosunku do tych mechanizmow.

Standard techniczny itp. i inne informacje

18.1

Standard techniczny

Wynajmujgcy musi zapewnic, ze lokal jest w stanie zgodnym ze
Standardem technicznym i posiada wyposazenie w nim
przewidziane.



Jesdli lokal nie jest w takim stanie lub nie posiada takiego
wyposazenia, najemca lub samorzad lokalny moze zwrdcic sie do
Sadu, aby nakazat wynajmujgcemu wykonanie niezbednych
Cczynnosci.

Standard techniczny to minimalny poziom utrzymania lokalu, jaki
musi on spetniac, aby mogt by¢é wynajmowany prywatnie w Szkocji.
Oznacza on, ze:

e Nieruchomos$¢ musi spetnia¢ Standard toleranciji (podobnie jak
wszystkie inne domy w Szkociji). Kazdy prywatnie wynajmowany
dom, ktéry nie spetnia Standardu tolerancji, moze zostac
zaskarzony przez prywatnego najemce do sgdu First-tier Tribunal
(pierwszej instancji). Standard tolerancji obejmuje wymogi, aby

nieruchomosé: byta stabilna konstrukcyjnie i wolna od wilgoci

podnoszgcejsie lub przenikajgcej, miata zadowalajgcg wentylacje,
odpowiednie zaopatrzenie w uzdatniong wode, potgczony system
czujek przeciwpozarowych i przeciwdymowych oraz odpowiednie czujki

tlenku wegla.

e Lokal musi by¢ wiatro- i wodoszczelny oraz pod kazdym innym
wzgledem nadawac sie do zamieszkania. Na przyktad, nie
powinno by¢ zadnych szczelin miedzy oscieznicami okien lub
drzwi a Scianami, czy tez brakow w tupkach dachowych lub
dachéwkach, ktére powodowatyby przedostawanie sie wiatru lub
deszczu do wnetrza nieruchomosci.

« Konstrukcja i elementy zewnetrzne (w tym odptywy, rynny i rury
zewnetrzne) muszg by¢ w odpowiednim stanie technicznym i
sprawne. Przyktadowo, $ciany muszg by¢ w nalezytym stanie,
podobnie dachy, aby zapobiec przeciekaniu wody przez dach
do wnetrza lokalu.

« Instalacje doprowadzajgce wode, gaz i energie elektryczng oraz
instalacje sanitarne, ogrzewania i podgrzewania wody muszg byc¢
w odpowiednim stanie technicznym i sprawne.

e Rury, zbiorniki, bojlery, liczniki i kable, toalety, grzejniki i inne
urzgdzenia grzewcze muszg by¢ w odpowiednim stanie
technicznym i sprawne.

« Wszelkie elementy wyposazenia, instalacje i urzgdzenia, ktére
wynajmujgcy zapewnia w ramach najmu, muszg by¢ w
odpowiednim stanie technicznym i sprawne. Urzgdzenia obejmujg
na przyktad sprzet kuchenny i piorgcy, taki jak kuchenki, kuchenki
mikrofalowe, lodéwki i zamrazarki, pralki, suszarki bebnowe,
czajniki, tostery itp.

o Wszelkie meble (np. krzesta, kanapy i t6zka), ktére wynajmujgcy
zapewnia w ramach najmu, muszg by¢ zdolne do bezpiecznego
uzytkowania w celu, do ktérego sg przeznaczone. Oznacza to
miedzy innymi, Ze spetniajg one normy ognioodpornosci (patrz
Uwaga 18.8 — Umeblowanie).
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o Wynajmowana nieruchomo$¢ musi mie¢ zapewnione odpowiednie
warunki i bezpieczny dostep do miejsca stuzgcego do
przechowywania i przygotowywania zywnosci.

o Czesci wspodlne domu zapewniajg bezpieczny dostep i
uzytkowanie.

o Jesli dom znajduje sie w kamienicy, wspolne drzwi sg
zabezpieczone i wyposazone w odpowiednie zamki awaryjne.

e Nieruchomos¢ musi by¢ wyposazona w sposob wykrywania
pozarow i ostrzegania (system potgczonych ze sobg czujek dymu
podtgczonych do sieci elektrycznej lub zabezpieczone przed
manipulacjg alarmy na baterie litowe o dtugiej zywotnosci) na
wypadek pozaru lub podejrzenia pozaru. Wytyczne Rzadu Szkociji
w tym zakresie mozna znalez¢ na stronie: Zadowalajgcy system
detekcji pozaru i tlenku wegla: wytyczne standardu toleranciji —
gov.scot (www.gov.scot).

o Lokal musi by¢ wyposazony w system ostrzegania o obecnosci
tlenku wegla w stezeniu niebezpiecznym dla ludzi. Wytyczne
dotyczgce urzgdzen alarmowych monitorujgcych obecnos¢ tlenku
wegla w lokalach mieszkalnych na wynajem sg dostepne na
stronie internetowej Rzgdu Szkoc;ji.

Przed rozpoczeciem najmu wynajmujgcy musi sprawdzié, czy
nieruchomos¢ spetnia Standard techniczny. Jesli tak nie jest,
wynajmujgcy musi powiadomi¢ najemce o wszelkich pracach, ktére
nalezy wykonac, aby lokal spetniat Standard techniczny — a
nastepnie wynajmujgcy musi wykonac te prace (na swoj koszt) w
rozsgdnym terminie.

Wynajmujgcy musi réwniez upewnic sie, ze lokal spetnia Standard
techniczny przez caty okres najmu — z tym wyjgtkiem, ze wynajmujgcy
nie musi naprawiac¢ zadnych szkod spowodowanych przez najemce
(ktére wykraczajg poza normalne zuzycie).

Jesli najemca poinformuje wynajmujgcego o usterce, wynajmujgcy
musi jg naprawi¢ w rozsgdnym terminie. Jezeli wynajmujgcy
spowoduje jakiekolwiek szkody podczas dokonywania napraw, musi
on naprawic rowniez te szkody.

Jesli najemca uwaza, ze wynajmujgcy nie dopilnowat, aby
nieruchomos¢ spetniata Standard techniczny, powinien w pierwszej
kolejnosci skontaktowac sie z wynajmujgcym. Jezeli wynajmujacy nie
rozwigze problemu, najemca moze zwrdécic sie do Sadu.

Sad moze zrobi¢ jedng z trzech rzeczy:

e« moze odrzuci¢ wniosek;

e« Mmoze przyznac najemcy racje i nakaza¢ wynajmujgcemu
przeprowadzenie napraw; lub


https://www.gov.scot/publications/tolerable-standard-guidance-satisfactory-fire-carbon-monoxide-detection/
https://www.gov.scot/publications/tolerable-standard-guidance-satisfactory-fire-carbon-monoxide-detection/
https://www.gov.scot/publications/carbon-monoxide-alarms-in-private-rented-properties-guidance/
https://www.gov.scot/publications/carbon-monoxide-alarms-in-private-rented-properties-guidance/
https://www.gov.scot/publications/carbon-monoxide-alarms-in-private-rented-properties-guidance/
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e moze zasugerowac, ze spor mogliby rozwigza¢ wynajmujgcy wraz
Z najemcy, by¢ moze z pomocg mediacji — czyli spotkania osoby
trzeciej z wynajmujgcymi najemcg w celu znalezienia sposobu na
rozwigzanie sporu.

Jesli wynajmujgcy otrzyma nakaz przeprowadzenia napraw, w
nakazie zostanie mu wyznaczony rozsgdny termin na ich realizacje.
Jesli tego nie uczyni, Sgd moze wydaé nakaz obnizenia czynszu.
Nakaz obnizenia czynszu to orzeczenie nakazujgce zmniejszenie
czynszu ptaconego przez najemce o kwote nieprzekraczajgcg 90%.
Najemca nie powinien wstrzymywac sie z zaptatg czynszu bez
wydania przez Sad nakazu obnizenia czynszu.

Struktura i cze$¢ zewnetrzna budynku
Wynajmujgcy musi utrzymywac konstrukcje budynku w dobrym
stanie technicznym. Obejmuje to:

e odptywy, rynny i rury zewnetrzne;
e dach;

« elewacja budynku, drzwi, parapety, zaczepy okienne, sznury do
zawieszania w oknach i ramy okienne;

o Sciany wewnatrz pomieszczen, podtogi, sufity, drzwi, framugi
drzwi, schody wewnetrzne i potpietra;

e kominy, ciggi kominowe i przewody kominowe;
o Sciezki, schody lub inne srodki dostepu;

o tynki;

e Mmury iogrodzenia.

Czasami wynajmujgcy moze odpowiadac wspolnie z wtascicielami
pobliskich doméw za utrzymanie w dobrym stanie niektérych czesci
wspodlnych budynku lub scian pomiedzy dwiema nieruchomosciami.
Przyktadem moze byc¢ sytuacja, w ktorej nieruchomos¢ jest
mieszkaniem w kamienicy. W takim przypadku do czesci wspolnych
zalicza sie zazwyczaj takie elementy jak dach, wspolne drzwi, klatka
schodowa zapewniajgca dostep do wszystkich mieszkan oraz tylny
dziedziniec. Wynajmujgcy musiatby przeprowadzac naprawy tych
obiektow — ale obowigzek ten dzielitby z wtascicielami wszystkich
innych mieszkan w kamienicy.

Bezpieczehstwo gazowe

Jesli nieruchomos¢ jest zasilana gazem, wynajmujgcy musi
zorganizowac kontrole bezpieczenstwa gazowego wszystkich ruri
urzgdzen gazowych (np. kominka, ptyty grzewczej, piekarnika i
bojlera) w lokalu, ktore zostaty zapewnione przez wynajmujgcego.
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Nalezy to robi¢ rokrocznie.

Po kazdej corocznej kontroli technik podpisuje Protokét
bezpieczenhstwa gazowego dla wtasciciela nieruchomosci (Landlord
Gas Safety Record), w ktébrym odnotowuje wyniki kontroli i
potwierdza, czy kazde urzgdzenie gazowe spetnia wymagane normy
bezpieczenstwa.

Wynajmujgcy musi zadbac o to, aby lokal byt bezpieczny. Jesli
najemca ma jakiekolwiek obawy co do bezpieczenstwa
jakiegokolwiek urzgdzenia gazowego w lokalu lub wie, ze jakiekolwiek
urzgdzenia gazowe lub przewody rurowe nie dziatajg prawidtowo —
np. wyczuwalny jest zapach gazu lub lampka kontrolna bojlera nie
Swieci sie — wéwczas musi on poinformowac o tym wynajmujgcego.

Wynajmujgcy musi przekazac¢ najemcy kopie kazdego rocznego
protokotu Landlord Gas Safety Record, ktory jest wydawany przez
certyfikowanego technika Gas Safe. Jesli wynajmujacy tego nie zrobi,
najemca moze skontaktowac sie z Health & Safety Executive
(Inspektorat BHP) w celu uzyskania porady lub skorzysta¢ z porad
dotyczgcych bezpieczenstwa gazowego na stronie
www.gassaferegister.co.uk. Najemca moze rowniez skontaktowac sie
z radg lokalng, ktéra moze zazgda¢ od wynajmujgcego dostarczenia
Protokotu najemcy pod rygorem utraty wpisu do rejestru witascicieli
nieruchomosci prowadzonego przez samorzad lokalny.

Gdy technik gazownictwa zdecyduje, ze jakiekolwiek urzgdzenie
gazowe jest niebezpieczne — co czesto okresla sie mianem
,niezdatnego” (condemned) — najemca nie moze korzysta¢ z tego
urzgdzenia.

Czujniki ttenku wegla uruchamiajg sie (alarm dzwiekowy), jesli
wewnatrz lokalu obecny jest tlenek wegla. Tlenek wegla to grozny
gaz, ktéry moze powodowac choroby, a nawet Smier¢. W
przeciwienstwie do gazu, ktéry zasila urzgdzenia w nieruchomosci
(takie jak bojler czy ptyta grzewcza), tlenek wegla nie ma zapachu —
jedynym sposobem, aby dowiedziec¢ sie, ze tlenek wegla znajduje sie
w lokalu, jest posiadanie odpowiedniego czujnika. Z tego wzgledu
wynajmujgcy musi mie¢ zainstalowane czujniki ttenku wegla w lokalu,
w ktérym znajdujg sie urzadzenia wykorzystujgce paliwo
weglowodorowe — czyli gaz, drewno, wegiel, inne paliwa state lub olej.

Czujnik tlenku wegla musi by¢ zamontowany na suficie lub Scianie
(specyfikacje — patrz wytyczne):

e W kazdym pomieszczeniu lub przestrzeni wewnetrznie potgczonej,
takiej jak garaz, w ktérej znajduje sie state urzgdzenie zasilane
paliwem weglowodorowym (z wyjgtkiem urzgdzenia uzywanego
wytgcznie do gotowania) — np. w kazdym pomieszczeniu lub
przestrzeni wewnetrznie potgczonej, w ktérej znajduje sie
kominek, grzejnik lub bojler; oraz

o jezeli przewdd kominowy =z jakiegokolwiek urzgdzenia


http://www.gassaferegister.co.uk/
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zasilanego paliwem weglowodorowym przechodzi przez
jakakolwiek sypialnie lub salon, to obowigzek ten dotyczy
kazdego z tych pomieszczenh.

Wytyczne Rzgdu Szkocji dotyczgce urzgdzen alarmowych
monitorujgcych obecnosc tlenku wegla w prywatnych lokalach
mieszkalnych na wynajem znajdujg sie na stronie Zadowalajgcy
system detekciji pozaru i tlenku wegla: wytyczne standardu toleranciji

— gov.scot.

W przypadku wyczucia zapachu gazu, podejrzenia ulatniania sie
gazu lub wycieku tlenku wegla, najemcy powinni podjg¢ nastepujgce
dziatania:

otworzy¢ wszystkie drzwi i okna;
e o0dcig¢ doptyw gazu na zaworze sterujgcym licznika;

e jesli gaz nadal sie ulatnia, nalezy zadzwoni¢ do National Gas
Emergency Service pod numer 0800111999 - czynny
24 godziny na dobe; oraz

e wszelkie kontrole lub naprawy muszg by¢ przeprowadzane
przez technika z uprawnieniami Gas Safe.

Bezpieczenstwo elektryczne

Wynajmujgcy musi zapewnic, ze wszystkie instalacje i artykuty
elektryczne w lokalu utrzymane sg w nalezytym stanie technicznym
oraz ze sg sprawne i bezpieczne w uzytkowaniu.

W ramach tego obowigzku utrzymywania osprzetu i artykutéw
elektrycznych w nalezytym stanie technicznym, wynajmujgcy musi
organizowac kontrole bezpieczenstwa elektrycznego co najmniej raz
na 5 lat. Kontrola ta musi by¢ przeprowadzona przez
wykwalifikowang osobe, ktéra nastepnie sporzgdza dwa protokoty:

« Electrical Installation Condition Report (EICR — protokét stanu
instalacji elektrycznej) dotyczgcy wszelkich instalaciji
stacjonarnych; oraz

« protokot z kontroli eksploatacyjneji testow sprzetu elektrycznego
(tzw. PAT — Portable Appliance Testing Report). Inspektor
powinien réwniez naklei¢ na kazdy testowany artykut etykiete z
datg przegladu, a kazda etykieta powinna by¢ przez niego
podpisana.

Wynajmujgcy musi przekaza¢ najemcy egzemplarze obu protokotéw.
Jesli kontroler stwierdzi, ze testy powinny by¢ przeprowadzane

czesciej niz raz na pieé lat (na przyktad raz na trzy lata), wynajmujgcy
musi zastosowac sie do tego zalecenia.


https://www.gov.scot/publications/tolerable-standard-guidance-satisfactory-fire-carbon-monoxide-detection/
https://www.gov.scot/publications/tolerable-standard-guidance-satisfactory-fire-carbon-monoxide-detection/
https://www.gov.scot/publications/tolerable-standard-guidance-satisfactory-fire-carbon-monoxide-detection/
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EICR musi uwzgledniaé:

« instalacje elektryczne dostarczajgce energie elektryczng;
o osprzet i akcesoria elektryczne, w tym:

o O O O O

tablice mieszkaniowe,

oprawy oswietleniowe,

wigczniki swiatta,

gniazdka,

wszelkie widoczne przewody, np. przewody natynkowe zainstalowane w
matych listwach PCW oraz

wszelkie urzgdzenia elektryczne, ktore mogty zostaé

zainstalowane w dostepnej czesci poddasza uzytkowego z
podtgczeniem do odnawialnych zrédet energii;

« kontrole wzrokowg stacjonarnego sprzetu elektrycznego, w tym:

O

18.5

stacjonarnego elektrycznego sprzetu grzewczego, np. grzejnikéw
akumulacyjnych lub grzejnikow konwektorowych,

elektrycznych natryskéw i podgrzewaczy wody montowanych nad lub pod
zlewem,

bojlerow i innych urzgdzen wytwarzajgcych ciepto oraz

przewodowych czujnikow dymu, wysokiej temperatury i tlenku wegla.

Kontrole eksploatacyjne i testy sprzetu elektrycznego (inaczej PAT)
obejmujg wszystkie pozostate urzadzenia elektryczne zapewniane
przez wynajmujgcego, w tym urzgdzenia takie jak czajniki, lampy,
odkurzacze i sprzet AGD, taki jak lodéwki czy pralki.

Ustawowe wytyczne Rzgdu Szkocji dotyczgce instalacji i urzgdzen
elektrycznych w lokalach mieszkalnych na wynajem sg dostepne na
stronie internetowej Rzgdu Szkoc;ji.

Czujniki dymu i czujki ciepta

Czujki dymu i ciepta w lokalu muszg byc¢ zasilane z sieci elektrycznej
lub by¢ zabezpieczonymi przed manipulacjg alarmami na baterie
litowe o dtugiej zywotnosci.

Zapewnione musi by¢, co nastepuje:

e jeden czujnik dymu zamontowany w pomieszczeniu
najczesciej uzywanym w ciggu dnia (zazwyczaj jest to
pokéj dzienny/salon);
jeden czujnik dymu w kazdej przestrzeni komunikacyjne;j
na kazdej kondygnaciji, takiej jak korytarze i potpietra;
jedna czujka ciepta zamontowana w kazdej kuchni;
wszystkie czujki dymu i ciepta majg by¢ montowane na suficie; oraz
wszystkie czujki dymu i ciepta muszg byc ze sobg
potgczone (przewodowo lub radiowo).

Wynajmujgcy musi réwniez dopilnowac, aby lokal nadawat sie do
zamieszkania i byt bezpieczny dla ludzi. Dlatego wynajmujgcy musi
zadbac o to, by w lokalu nie wystepowaty zagrozenia pozarowe,


https://www.gov.scot/publications/repairing-standard-statutory-guidance-private-landlords/pages/16/
https://www.gov.scot/publications/repairing-standard-statutory-guidance-private-landlords/pages/16/
https://www.gov.scot/publications/repairing-standard-statutory-guidance-private-landlords/pages/16/
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takie jak luzne okablowanie.

Jesli najemca uwaza, ze w lokalu istnieje ryzyko pozaru, powinien
skontaktowac sie z wynajmujgcym. Jesli wynajmujgcy odmowi
zamontowania czujek dymu lub ciepta bgdz wyeliminowania
zagrozen pozarowych, najemca moze zwrocic sie do Sadu lub
skontaktowac sie z lokalnym biurem Environmental Health
Department (Departament Ochrony Srodowiska).

Wytyczne dotyczgce wykrywania pozaru we wszystkich obiektach
mozna znalez¢ na stronie: Zadowalajacy system detekcji pozaru i
tlenku wegla: wytyczne standardu toleranciji — gov.scot.

Wynajmujgcy powinni zaleci¢ najemcom sprawdzenie, czy ponizsze
urzgdzenia dziatajg po nacisnieciu przycisku testowego:
e urzadzenia réznicowoprgdowe (kontrola co szeS¢ miesiecy),
e czujniki dymu lub wysokiej temperatury (kontrola co tydzien),
e czujniki tlenku wegla (kontrola co miesigc).

18.6 Instalacje
Wszystko, co znajdowato sie w nieruchomosci (lub jest jej czescig) w
momencie rozpoczecia najmu, jest rzeczg zapewniong przez
wynajmujgcego. Przedmioty te muszg by¢ utrzymywane przez
wynajmujgcego w nalezytym stanie technicznym — i w razie potrzeby
naprawiane.

Ten obowigzek wynajmujgcego nie dotyczy rzeczy wniesionych do
lokalu przez najemce.

Instalacje w Wynajmowanej nieruchomosci mogg obejmowac nastepujgce
elementy:

o umywalki, zlewy, wanny, toalety i prysznice;
. kominki gazowe lub elektryczne i systemy centralnego ogrzewania;

o przewody elektryczne;
. systemy domofonowe;
) kuchenki;

. wentylatory wyciggowe;
o czujniki tlenku wegla;

o czujki dymu;

o czujkKi ciepta;

. gasnice i koce gasnicze (ale tylko jesli nieruchomosc jest
domem wielokrotnego najmu).


https://www.gov.scot/publications/tolerable-standard-guidance-satisfactory-fire-carbon-monoxide-detection/
https://www.gov.scot/publications/tolerable-standard-guidance-satisfactory-fire-carbon-monoxide-detection/
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18.7  Swiadectwo energetyczne

Przed rozpoczeciem najmu wynajmujgcy musi przekaza¢ najemcy
kopie swiadectwa energetycznego (EPC — Energy Performance
Certificate) lokalu, jesli jest ono potrzebne. Jesli najem dotyczy
pokoju ze wspdlnym dostepem do innych pomieszczen, takich jak
kuchnia, tazienka i salon, $wiadectwo EPC nie jest wymagane.

Zgodnie z prawem, swiadectwo EPC musi by¢ ,przymocowane” do
budynku — czesto jest ono umieszczone na bojlerze lub w skrzynce
licznika.

EPC nie moze by¢ starsze niz 10 lat. EPC musi by¢ udostepnione
najemcy bezptatnie.

EPC informuje najemce o efektywnos$ci energetycznejnieruchomosci.
Jesli nieruchomosc jest energooszczedna, rachunki za energie dla
osoby mieszkajgcej w danym lokalu (za ogrzewanie i oswietlenie)
bedg nizsze niz w przypadku nieruchomosci, ktéra nie jest
energooszczedna.

Klasyfikacja EPC ma postac liter A, B, C, D, E, F lub G.

Klasa ,A” w EPC jest klasg najlepszg — przyznawana jest domowi,
ktory jest bardzo energooszczedny i powinien mie¢ niskie rachunki
za energie i oswietlenie.

Klasa ,G” w EPC jest najgorsza — a wiec najmniej energooszczedna,
Cco moze wigzac sie z wyzszymi rachunkami za energie i oSwietlenie.

18.8  Umeblowanie
Wynajmujgcy musi zadbac o to, aby:

« wszystkie meble tapicerowane (takie jak sofy, fotele i krzesta do
jadalni z miekkimi obiciami) oraz

o wszystkie materace,

ktére znajdujg sie w lokalu w momencie rozpoczecia najmu,
spetniajg normy okreslone w przepisach Furniture and Furnishings
(Fire Safety) Regulations 1988 (przepisy dotyczgce umeblowania i
wyposazenia wnetrz, bezpieczenstwo pozarowe) z pozniejszymi
zmianami, dlatego powinny by¢ opatrzone etykietami wskazujgcymi,
ze spetniajg one te przepisy.

Najemcy powinni zgtasza¢ wynajmujgcemu zuzycie lub uszkodzenie mebli i
pokryC, poniewaz moze to sprawic, ze meble stang sie niebezpieczne i
bedg stanowi¢ zagrozenie pozarowe.

18.9  Wadliwe wyposazenie i instalacje

W dniu rozpoczecia okresu najmu wynajmujgcy musi zapewnic, aby
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cato$¢ wyposazenia i instalacji w lokalu byta w dobrym stanie
technicznym. Dotyczy to, np. zabudowanych szafek kuchennych i
szaf wnekowych, toalet, umywalek, wanien, prysznicow i
zabudowanych urzgdzen kuchennych, takich jak ptyty grzejne i
piekarniki.

Najemca powinien poinformowac¢ wynajmujgcego, jesli jakiekolwiek
elementy wyposazenia wymagajg naprawy. Wynajmujgcy musi
dokonaé naprawy w rozsgdnym terminie.

Przechowywanie i przygotowywanie zywnosci:

Wynajmujgcy muszg zapewni¢ najemcy bezpieczny dostep do
miejsca, w ktérym mozna przechowywac i przygotowywac¢ zywnosc.
Obejmuje to odpowiednig przestrzen do przechowywania zywnosci, a
takze miejsce i odpowiednie zrodto zasilania do zamontowania
lodowki i zamrazarki Iub chtodziarko-zamrazarki. Miejsce do
przygotowywania zywnos$ci musi by¢ dostosowane i urzgdzone w
sposdb umozliwiajgcy jego bezpieczne uzytkowanie.

Dostep do czesci wspolnych:

Wynajmujgcy muszg zadbac o to, by do wszelkich czesci wspdlnych
domu mozna byto bezpiecznie dotrze¢ i z nich korzystac. W
odniesieniu do nieporzadku i czystosci w czesciach wspdlnych,
wynajmujgcy majg prawo oczekiwa¢ od najemcoéw odpowiedniego
przechowywania przedmiotow takich jak rowery i wozki dzieciece oraz
wtasciwego pozbywania sie smieci, cho¢ w razie koniecznosci
przedmioty te mogg zostaé usuniete.

Kamienice i wspdlne drzwi:

Jesdli mieszkanie znajduje sie w kamienicy i ma wspolne drzwi (lub
jego konstrukcja przewiduje wspolne drzwi), Wynajmujgcy musi
zapewnic¢, ze drzwi te sg bezpieczne i wyposazone w odpowiednie
zamki awaryjne.

Czas wykonania napraw

Czesto wynajmujgcy moze dowiedziec sie, ze cos w nieruchomosci
nie dziata lub wymaga naprawy dopiero wtedy, gdy najemca mu o tym
powie.

Najemca musi mozliwie jak najszybciejinformowaé wynajmujgcego o
koniecznosci naprawy lub naglgcych sprawach. Wowczas
wynajmujgcy musi przeprowadzi¢ wszelkie naprawy tak szybko, jak to
praktycznie mozliwe.
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Najemca musi zapewni¢ wynajmujgcemu rozsgdny dostep w celu
wykonania prac naprawczych.

Rozsadny termin na przeprowadzenie naprawy bedzie sie rozni¢c w
zaleznosci od rodzaju koniecznej naprawy oraz tego, jak grozne lub
niebezpieczne moze byé pozostawienie danego elementu bez
naprawy.

Jesli wynajmujgcy nie dokona napraw w rozsgdnym terminie,
najemca moze zwroci¢ sie do Sgdu o nakazanie wynajmujgcemu ich
wykonania. Ponadto w przypadku niektérych powaznych napraw lub
takich, ktére powodujg zagrozenie bezpieczenhstwa, najemcy moze
udac sie naktoni¢ samorzad lokalny do nakazania wynajmujgcemu
przeprowadzenia prac lub samorzad lokalny moze wykonac prace i
zazgdac¢ od wynajmujgcego pokrycia kosztéw. samorzad lokalny ma
rowniez prawo zgtosi¢ wynajmujgcego do Sgdu w zwigzku z
niespetnieniem przez niego Standardu technicznego.

Ptatnosc¢ za naprawy

Jesli szkoda zostata spowodowana z winy lub zaniedbania

e najemcy lub osoby mieszkajgcejw lokalu z najemcg bgdz
e goscia,

odpowiedzialnosc¢ za to ponosi najemca.

Oznacza to, ze za naprawe szkody musi zaptaci¢ najemca. Najemca
powinien omowic¢ kwestie naprawy z wynajmujgcym. Wynajmujgcy
moze wolec¢ zorganizowac naprawe szkody samemu i wystac
najemcy rachunek za poniesione koszty.

Szkoda jest zawiniona, jesli zostata wyrzgdzona celowo.

Szkoda jest spowodowana zaniedbaniem, jesli nie zostata
wyrzgdzona celowo, ale osoba, ktora jg wyrzadzita, nie dotozyta
zwyktej starannosci, aby jej unikng¢. Na przyktad, osoba dopuszcza
sie zaniedbania, jesli pozostawia swietlik otwarty przez caty dzien,
gdy zapowiadane sg opady deszczu, co skutkuje zniszczeniem
dywanu i mebli w pomieszczeniu ponizej przez deszcz. Innym
przyktadem moze byc¢ sytuacja, w ktdrej osoba doprowadza do
powstania $ladu przypalenia na stole kuchennym, ktadgc na jego
blacie garnek zdjety prosto z gorgcego palnika na ptycie grzejnej.

Informacje
Najemca zostanie poproszony przez wynajmujgcego o pokrycie
kosztow wszelkich napraw, a wynajmujgcy powinien dostarczy¢ mu

kopie rachunkéw potwierdzajgcych poniesienie takich kosztéw.

Wynajmujgcy musi przekazac¢ najemcy kopie:
« protokotu bezpieczehstwa gazowego dla wtasciciela
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nieruchomosci (Landlord Gas Safety Record, Uwaga 18.3
— Bezpieczenstwo gazowe);

« protokotu z kontroli bezpieczenhstwa elektrycznego
(Electrical Safety Inspection Report) oraz protokotu z
kontroli eksploatacyjneji testow sprzetu elektrycznego
(tzw. Portable Appliance Testing Report — patrz uwaga powyzej
dotyczgca bezpieczenstwa elektrycznego); oraz

« Swiadectwo energetyczne (EPC — Energy Performance
Certificate) dla nieruchomosci (Uwaga 18.7 — Swiadectwo
energetyczne).

Powyzsze dokumenty muszg zostac przekazane najemcy przed lub
w dniu rozpoczecia najmu.

Legionella

Wynajmujgcy musi podjg¢ wszelkie uzasadnione kroki w celu zmniejszenia
ryzyka obecnosci bakterii legionella.

Bakterie legionelli wywotujg chorobe legionistéw (legionelloze), ktdra jest
rodzajem zapalenia ptuc (lub infekcji ptuc).

Bakteria legionella, ktéra wywotuje chorobe, jest czasami obecna w
instalacjach zimnej lub cieptej wody w budynkach. Dlatego wazne jest, aby
stara¢ sie utrzymac ryzyko najak najnizszym poziomie, podejmujgc okreslone
kroki.

Wynajmujgcy musi sporzgdzi¢ analize ryzyka.

Aby zmniejszy¢ ryzyko narazenia na kontakt z bakteriami legionella,
wystarczy podjgc proste srodki kontroli. Obejmujg one:

. przeptukanie instalacji wodnej przed rozpoczeciem najmu — czyli
sptukanie wszystkich toalet i przepuszczenie wody przez wszystkie
krany z zimng i cieptg wodg oraz prysznice na pewien czas;

. unikanie przedostawania sie zanieczyszczen do systemu — na przyktad
upewniajgc sie, ze wszystkie zbiorniki zimnej wody majg szczelnie
przylegajgca pokrywe; oraz

. upewnienie sie, ze wszelkie przewody rurowe, ktére nie sg juz uzywane,
zostaty usuniete.

Jesli nieruchomosc¢ jest zasilana wodg zimng bezposrednio z sieci
wodociggowej, wowczas istnieje tylko niewielkie ryzyko wystgpienia bakterii
legionella w zimnej wodzie, poniewaz ptynie ona z ujecia biezgcego, a nie z
zasobnika akumulacyjnego.

Jesli nieruchomos¢ jest zasilana cieptg woda:

. ze zbiornika, ktory jest regularnie podgrzewany do temperatury powyzej 60°C;

lub
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. z podgrzewacza przeptywowego — ktéry nie przechowuje podgrzanej
wody, lecz podgrzewa jg w miare jej zuzycia,

wowczas réwniez ryzyko wystgpienia bakterii legionella w instalacji cieptej
wody uzytkowej jest niewielkie.

Aby utrzymac ryzyko obecnosci bakterii legionella w lokalu na niskim
poziomie, najemcy:

. nie powinni zmieniac regulacji zadnej instalacji cieptej wody w sposaéb,
ktory zwiekszytby ryzyko wystgpienia legionelli (na przyktad obnizajgc
standardowg temperature ogrzewania ponizej 60 stopni);

. powinni regularnie czysci¢ gtowice natryskowe, poniewaz powodujg
one rozpylanie drobnych kropelek wody, ktére mogg zosta¢ wdychane
do ptuc; oraz

. powinni informowac wynajmujgcego, jesli podgrzewanie cieptej wody
nie dziata prawidtowo lub jesli wystepujg jakiekolwiek inne problemy z
instalacja.

Dostep na potrzeby napraw, przegladéw i wycen

Zgodnie z prawem najemca musi umozliwi¢ wynajmujgcemu (bgdz jego
pracownikom lub doradcom) rozsgdny dostep do nieruchomosci w
,dozwolonych celach”.

Dozwolone cele to:

. wykonywanie prac w lokalu, ktére wynajmujgcy musi wykonac¢ lub ma
prawo wykonaé, w obu przypadkach zgodnie z prawem lub warunkami
najmu albo zgodnie z jakgkolwiek inng umowg pomiedzy wynajmujgcym
a najemca;

. sprawdzenie nieruchomosci w celu ustalenia, czy wymagane sg
jakiekolwiek prace — na przyktad naprawy; oraz

. przeprowadzenie wyceny nieruchomosci.

Najemca powinien zosta¢ o tym powiadomiony z co najmniej 48-godzinnym
wyprzedzeniem, chyba ze jest to sytuacja nagta. Jesli jest to nagty wypadek,
zawiadomienie moze zostac przekazane z wyprzedzeniem krotszym niz

48 godzin lub moze by¢é wymagany natychmiastowy dostep (bez
wczesniejszego powiadomienia). Nagty wypadek moze obejmowac
niebezpieczng awarie elektryczng lub pekniecie rury wodociggowej w lokalu,
ktora zalewa ten lokal lub mieszkanie znajdujgce sie ponizej. Sytuacje
awaryjne dotyczg napraw, ktére stwarzajg zagrozenie lub, jesli nie zostang
szybko usuniete, mogg spowodowac uszkodzenie nieruchomosci lub mienia
znajdujgcego sie w poblizu.

Rozsagdny dostep na potrzeby prac niezwigzanych z awariami oznacza
zasadniczo dostep w ciggu dnia roboczego (od 8:00 do 18:00) od
poniedziatku do pigtku. Jesli zarbwno wynajmujgcy, jak i najemca wyrazg na
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to zgode, najemca moze zezwoli¢ na dostep poza tymi godzinami, jezeli
pozwoli to na szybsze wykonanie prac.

Wynajmujgcy zazwyczaj posiada komplet kluczy do nieruchomosci.
Jednakze, o ile nie jest to sytuacja awaryjna, wynajmujgcy nie moze uzy¢
tych kluczy, aby wej$¢ do nieruchomosci bez zgody najemcy.

Jesli najemca nie wyrazi zgody, wynajmujgcy moze wystgpi¢ do Sadu o
wydanie nakazu uzyskania dostepu. Sad sprobuje uzgodnic¢ z najemca
termin udzielenia dostepu. Jesli najemca odmawia uzgodnienia terminu
dokonania napraw, Sgd moze ustali¢ termin, w ktérym wynajmujacy moze
wejs¢ do lokalu.

Poszanowanie innych

Najemca i inne osoby mieszkajgce w lokalu nie mogg dopuszczaé sie zachowan
antyspotecznych na terenie lokalu.

,LZachowanie antyspoteczne” oznacza zachowywanie sie w sposéb:

. powodujgcy lub mogacy powodowacé zaniepokojenie, zdenerwowanie,
ucigzliwos¢ lub rozdraznienie; lub

. stanowigcy nekanie.

Okreslenie ,na terenie lokalu” obejmuje inne osoby przebywajgce w lokalu,
sgsiadow, gosci, wynajmujgcego lub osoby dziatajgce w imieniu
wynajmujgcego bagdz fachowcdw.

Przyktadami zachowan antyspotecznych bedzie:

. nadmierne hatasowanie —w tym przy uzyciu telewizorow,
odtwarzaczy CD, cyfrowych odtwarzaczy multimedialnych,
radioodbiornikow i instrumentéw muzycznych, narzedzi do
majsterkowania lub elektronarzedzi,

. brak kontroli nad zwierzetami domowymi (w tym pozwalanie im na
nadmierne szczekanie) lub pozwalanie zwierzetom domowym na
zanieczyszczanie lub powodowanie szkdd w mieniu innych oso6b
lub w czesciach wspdlnych nieruchomosci, takich jak ogrod;

. pozwalanie osobom odwiedzajgcym lokal na nadmierne hatasowanie;

. dewastowanie lub uszkadzanie lokalu lub jakiejkolwiek czesci jej
wspolnych obszaréw bgdz sgsiedztwa,;

. pozostawianie Smieci w miejscach innych niz wyznaczone kosze lub
wynoszenie ich do odbioru w dniu, w ktérym nie jest przewidziany
odbior smieci;

. zezwalanie najemcy i/lub jakiejkolwiek innej osobie (w tym dzieciom)
mieszkajgcej w nieruchomosci lub z niej korzystajgcej na powodowanie
nieprzyjemnosci lub dokuczanie innym osobom;



nekanie jakiegokolwiek innego najemcy lub osoby przebywajgcej w
lokalu, gosci, sgsiadow, cztonkow rodziny wynajmujgcego badz jego
pracownikow lub posrednika, albo jakiejkolwiek innej osoby lub oséb
przebywajgcych w domu lub sgsiedztwie, bez wzgledu na przyczyne.
Obejmuje to zachowanie na tle rasy, koloru skory lub pochodzenia
etnicznego, narodowosci, ptci, seksualnosci, niepetnosprawnosci,
wieku, religii bgdz innych przekonan Iub innego statusu danej osoby;

uzywanie lub noszenie broni;

uzywanie, sprzedawanie, uprawa, wytwarzanie lub dostarczanie
nielegalnych narkotykow lub sprzedawanie alkoholu;

przechowywanie lub wnoszenie na teren nieruchomosci
jakiegokolwiek rodzaju broni palnejlub amunicji do broni palnej bez
zezwolenia, w tym replik lub broni palnej wycofanejz uzytku;

wykorzystywanie lokalu lub zezwalanie na jego wykorzystywanie do
celow niezgodnych z prawem lub niemoralnych — przyktadem
niezgodnego z prawem celu moze by¢ prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej, na ktorg nie uzyskano zgody samorzgdu lokalnego;
oraz

grozenie lub napas¢ na jakiegokolwiek innego najemce lub osobe
przebywajgcg w lokalu, gosci, sgsiadow, cztonkéw rodziny
wynajmujgcego bagdz jego pracownikéw lub posrednika, albo
jakgkolwiek inng osobe lub osoby przebywajgce w domu lub w
sgsiedztwie, bez wzgledu na przyczyne.

Powyzsza lista przyktaddéw nie wyczerpuje wszystkich rodzajow zachowan
antyspotecznych. Inne dziatania, zaniechania dziatan lub stowa

wypowiedziane (lub wykrzyczane) rowniez mogg by¢ uznane za zachowanie
antyspoteczne.

Wynajmujgcy moze podjg¢ dziatania przeciwko najemcy w przypadku
naruszenia klauzuli dotyczgcejzachowanh antyspotecznych w umowie najmu.

32

Wynajmujgcy sg odpowiedzialni za podjecie préby powstrzymania zachowan
antyspotecznych. Tak wiec, jesli najemca dopuszcza sie zachowan
antyspotecznych, wynajmujgcy musi zrobi¢ co$, aby to powstrzymac. Moze to
obejmowac:

badanie skarg na zachowanie najemcy;

wystanie pisma do najemcy z wyjasnieniem, ze dane zachowanie
wzbudza niepokoj i prosbg o zaprzestanie takiego zachowania;

udzielanie porad, jak zmniejszy¢ hatas do dopuszczalnego poziomu;

zwrocenie sie do samorzgdu lokalnego z wnioskiem o wydanie
zakazu zachowan antyspotecznych (Antisocial Behaviour Order lub
ASBO) wobec najemcy;

udanie sie do sgdu w celu uzyskania postanowienia sgadu (tzw.
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.Zakaz sgdowy”) majgcego na celu powstrzymanie najemcy od
zachowywania sie w okreslony sposéb; oraz

. ostrzezenie najemcy o mozliwosci usuniecia go z lokalu, jesli nie
zaprzestanie zachowan antyspotecznych.

Jesli podejmowane przez wynajmujgcego proby zaradzenia zachowaniom
antyspotecznym nie przynoszg rezultatow, wynajmujgcy moze zwrécic sie o
pomoc do samorzgdu lokalnego. Jesli zachowania antyspoteczne beda
kontynuowane, wynajmujgcy moze rozpoczg¢ proces eksmisji najemcy.

Jesli wynajmujacy nie podejmie préby powstrzymania zachowan
antyspotecznych, samorzad lokalny moze doreczy¢ wynajmujgcemu
zawiadomienie o zachowaniach antyspotecznych (Antisocial Behaviour
Notice) nakazujgce mu podjecie dziatan majgcych na celu rozwigzanie
problemu, na przyktad eksmisje najemcy lub przynajmniej ostrzezenie go, ze
moze zostaé eksmitowany, jesli bedzie dalej zachowywat sie w ten sposaob.

Jesli wynajmujgcy nie zrobi tego, co wynika z zawiadomienia o zachowaniach
antyspotecznych wydanego przez samorzad lokalny, wowczas samorzad
lokalny moze zwrdci¢ sie do sgdu o wstrzymanie ptatnosci czynszu na rzecz
wynajmujgcego lub o przekazanie samorzgdowi lokalnemu kontroli nad
nieruchomoscia.

Jesli najemca jest ofiarg antyspotecznych zachowan innych oséb, powinien za
kazdym razem zapisywac, co sie dzieje, wraz z datami i godzinami. W
zaleznosci od tego, jak powazna jest sytuacja, najemca powinien
skontaktowac sie z:

o najblizszym biurem organizacji Citizens’ Advice Bureau lub wydziatem
ds. zachowan antyspotecznych (Antisocial Behaviour Team) przy
wtadzach lokalnych — oba te podmioty mogg udzieli¢ najemcy porady
na temat jego praw i najlepszych dziatan, jakie moze podjg¢ (moze to
by¢ kontakt z policjg);

o wydziatem ds. zachowan antyspotecznych przy wtadzach lokalnych; lub

o policjg — ktdra moze podjg¢ dziatania majgce na celu powstrzymanie
okreslonych zachowan.

Wymagania w zakresie rownosci

Zgodnie z ustawg Equality Act 2010 (ustawa rownosciowa), wynajmujacy nie
moze wykazywac uprzedzen wobec najemcy ani wobec osoby, ktéra chce
zostaC najemcg lokalu, ze wzgledu na:

o niepetnosprawnosc, pte¢ lub korekte ptci tej osoby;

o cigze tej osoby lub fakt, Zze osoba ta ma mate dziecko lub dzieci bgdz
matoletnie dziecko lub dzieci; lub

o przynaleznosc rasowg, wyznaniowg, swiatopoglgdowg lub orientacje
seksualng tej osoby.
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Jesli najemca uwaza, ze zostat niesprawiedliwie potraktowany przez
wynajmujgcego ze wzgledu na ceche chroniong, moze wowczas:

o ztozy¢ skarge bezposrednio do wynajmujgcego;

o w niektorych przypadkach wnies¢ skarge do Sadu, jesli na przyktad
umowa zawiera dyskryminujgcg klauzule, ktérg Sgd mogtby uchylic,
lub jesli dyskryminacja ta doprowadzita do nieuczciwego naliczenia
czynszu lub bezprawnej eksmisji; lub

° skontaktowad sie z stuzbg doradztwa ds. rownosci (Equality Advisory Support

Service) w celu uzyskania pomocy i porady.

Ochrona danych

Wynajmujgcy musi przestrzega¢ wymogow przepisow o ochronie danych
osobowych, aby zapewnic, ze dane osobowe Najemcy sg przechowywane
w sposbéb bezpieczny i ujawniane wytgcznie wtedy, gdy jest ku temu
podstawa prawna.

,Przepisy o ochronie danych”to wszelkie ustawy, statuty, akty prawne
nizszego rzedu, rozporzadzenia, zarzgdzenia, obowigzkowe wytyczne lub
kodeksy postepowania, wyroki wtasciwych sgdow, dyrektywy lub wymogi
organow regulacyjnych, ktére odnoszg sie do ochrony osob fizycznych w
zakresie przetwarzania danych osobowych, ktorym podlega strona umowy, w
tym ustawa o ochronie danych osobowych z 2018 r. oraz wszelkie jej
ustawowe modyfikacje lub przywrécenia do mocy prawnej, a takze RODO.
,RODOQO” to Rozporzgdzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679
z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony osob fizycznych w zwigzku z
przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu
takich danych oraz uchylajgce dyrektywe 95/46/WE.

,Dane osobowe” sg chronione na mocy prawa o ochronie danych osobowych.

Wynajmujacy muszg przestrzegac ponizszych wymogow dotyczgcych
danych osobowych.

Dane osobowe beda:

(a) przetwarzane zgodnie z prawem, rzetelnie i w sposéb przejrzysty
w odniesieniu do oséb fizycznych (,zgodnos¢ z prawem, rzetelnosc i
przejrzystosc”);

(b) zbierane w konkretnych, wyraznych i prawnie uzasadnionych celach i nie
bedg dalej przetwarzane w sposdb niezgodny z tymi celami; dalsze
przetwarzanie do celéw archiwalnych w interesie publicznym, do celéw
badan naukowych lub historycznych lub do celéw statystycznych nie bedzie
uznawane za niezgodne z pierwotnymi celami (,ograniczenie celu”);

(c) adekwatne, stosowne oraz ograniczone do tego, co niezbedne w
zwigzku z celami, dla ktérych sg przetwarzane (,minimalizacja
danych”);


https://www.gov.uk/equality-advisory-support-service
https://www.gov.uk/equality-advisory-support-service
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(d) doktadne i, w razie potrzeby, aktualizowane; nalezy podjg¢ wszelkie
rozsgdne dziatania, aby zapewni¢ niezwtoczne usuniecie lub poprawienie
niedoktadnych danych osobowych, biorgc pod uwage cele ich przetwarzania
(,doktadnosé’);

(e) przechowywane w formie umozliwiajgcej identyfikacje oséb, ktérych dane
dotyczg, przez okres nie dtuzszy, niz jest to niezbedne do celow, w ktorych
dane osobowe sg przetwarzane; dane osobowe mogg by¢ przechowywane
przez okres dtuzszy, o ile bedg one przetwarzane wytgcznie do celow
archiwalnych w interesie publicznym, do celow badan naukowych lub
historycznych lub do celéw statystycznych, z zastrzezeniem wdrozenia
odpowiednich srodkdéw technicznych i organizacyjnych wymaganych przez
RODO w celu ochrony praw i wolnosci oséb fizycznych (,ograniczenie
przechowywania”);

(f) przetwarzane w sposéb zapewniajgcy odpowiednie bezpieczenstwo, w
tym ochrone przed niedozwolonym lub niezgodnym z prawem
przetwarzaniem oraz przypadkowgq utratg, zniszczeniem lub uszkodzeniem, z
wykorzystaniem odpowiednich srodkéw technicznych lub organizacyjnych
(nintegralnosé i poufnosc”).

Wynajmujgcy mogg by¢ zobowigzani do przekazania najemcom informaciji o
ochronie prywatnosci, aby wskazac¢ im, do czego mogg by¢ wykorzystywane
posiadane przez nich dane i w jaki sposdéb mogg ich uzyc.

Istniejg pewne sytuacje, w ktérych wynajmujgcy moze ujawni¢ dane
dotyczgce najemcy.

Na przyktad, wolno im przekaza¢ dane najemcy samorzgdowi lokalnemu lub
firmom ustug komunalnych, jesli jest to objete informacjg o ochronie
prywatnosci wydang najemcy przez wynajmujgcego.

Dalsze wytyczne dotyczgce prawa ochrony danych w odniesieniu do najmu
mozna znalez¢ na stronie internetowej organu zajmujgcego sie ochrong
danych (Information Commissioner’s Office) pod adresem htips://ico.org.uk/.

Rozwigzanie umowy

W tej czesci szczegdtowo opisano tryby rozwigzania Umowy przez wynajmujgcego

lub najemce.
Rozwigzanie Umowy przez najemce

Najemca moze rozwigza¢ umowe najmu w dowolnym momencie, sktadajgc
wynajmujgcemu pisemne wypowiedzenie. To pisemne wypowiedzenie musi
oswiadczagé, ze:

o najemca chce rozwigza¢ umowe najmu i
o wskazac date zakonczenia najmu.

(Jesli jest to najem wspodlny, wszyscy najemcy muszg ztozy¢ wypowiedzenie,
a nie tylko jeden lub niektorzy z nich. Wiecej szczegotéw podano w dalszej


https://ico.org.uk/
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czesci tej sekcji.)

Najemca musi zlozy¢ wypowiedzenie wynajmujacemu na 28 dni (lub
cztery tygodnie) przed dniem, w ktérym chce zakonczy¢ stosunek
najmu.

Jesli najemca wreczy wynajmujgcemu wypowiedzenie witasnorecznie (dobrg
praktykg jest posiadanie dowodu, zZe tak sie stato, np. Swiadka, potwierdzenia
na pismie lub zdjecia podpisu), wowczas wypowiedzenie bedzie musiato
zosta¢ wreczone na 28 dni (lub cztery tygodnie) przed datg, w ktdrej najemca
chce zakonczy¢ najem.

Jezeli najemca:
o wysyta wypowiedzenie pocztg lub

o wysyta wypowiedzenie pocztg elektroniczng (jesli jest to
dopuszczalne — patrz Uwaga 4 — Komunikacja),

woéwczas wypowiedzenie musiatoby zosta¢ wystane pocztg lub e-mailem
co najmniej na 30dni przed datg, w ktérej najemca chce zakonczyc
najem. Daje to czas na otrzymanie wypowiedzenia przez wynajmujgcego.
(Patrz Uwaga 4)

Jesli najemca chce zakonczy¢é umowe najmu przed uptywem 28 dni,
moze uzgodnic to z wynajmujgcym. Taka zgoda wynajmujgcego musi
mieC forme pisemna. Jesli wynajmujgcy nie wyrazi zgody, stosunek
najmu bedzie obowigzywat przez minimalny okres 28 dni, nawet jesli
najemca wyprowadzi sie z lokalu wczesniej.

Jesli Umowa dotyczy najmu wspolnego, wowczas wszyscy najemcy muszg
wyrazi¢ zgode na jej rozwigzanie. Jeden wspotnajemca nie moze
wypowiedzie¢ Umowy w imieniu wszystkich najemcow. Kazde
wypowiedzenie najmu przez najemce musiatoby zostaé podpisane przez
wszystkich wspotnajemcow.

Jesli wspotnajemca chce rozwigzaé umowe najmu, wysytajgc
wynajmujgcemu wypowiedzenie pocztg elektroniczng, bedzie to mozliwe:

o poprzez wystanie przez kazdg z osob bedgcych wspdtnajemcami
osobnejwiadomosci e-mail do wynajmujgcego z informacja, ze najem
zostanie zakonczony w tym samym dniu; albo

o poprzez podpisanie przez kazdego ze wspotnajemcéw
wypowiedzenia najmu w formie papierowej, a nastepnie
zeskanowanie lub sfotografowanie przez jednego ze wspdétnajemcéw
tego podpisanego wypowiedzenia najmu, zatgczenie go do
wiadomosci e-mail i wystanie do wynajmujgcego w imieniu wszystkich
wspoétnajemcow.

Istniejg sytuacje, takie jak przemoc domowa, w ktérych sgd moze wydac
nakaz wykluczenia lub nakazac¢ przeniesienie wspdlnego najmu na nazwisko
jednego najemcy lub przeniesienie najmu w imieniu jednego partnera na
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nazwisko drugiego. Jest to przewidziane ustawg Matrimonial Homes (Family
Protection) (Scotland) Act 1981 (ustawa o matzenskich gospodarstwach
domowych, ochrona rodziny, dla Szkoc;ji) lub ustawg Civil Partnership Act
2004 (ustawa o zwigzkach partnerskich). Jesli najemca potrzebuje porady w
tej sprawie, moze skontaktowac sie z jedng z grup doradczych wymienionych
na koncu niniejszych Uwag lub z organizacjg Scottish Women'’s Aid.

Rozwigzanie Umowy przez Wynajmujgcego

Wynajmujgcy réwniez moze rozwigzaC umowe najmu na podstawie
pisemnego wypowiedzenia przekazanego najemcy. To pisemne
wypowiedzenie nosi nazwe Wezwania do opuszczenia lokalu.
Wynajmujgcy nie moze po prostu zakohnczy¢ stosunku najmu tylko
dlatego, ze tego sobie zyczy. Wynajmujacy moze rozwigza¢ umowe
najmu jedynie poprzez Wezwanie do opuszczenia lokalu na
podstawie co najmniej jednego z 18 powodéw wymienionych ponizej.

Wszystkie podstawy eksmisji sg uznaniowe. Oznacza to, ze Sad First-
tier Tribunal (Housing and Property Chamber) (Sad Pierwszej Instanciji,
Izba ds. Mieszkalnictwa i Nieruchomosci) moze kierowa¢ si¢ uznaniem i
podejmujac decyzje o przyznaniu lub odmowie eksmisji, braé¢ pod
uwage wszystkie okolicznosci sprawy.

Minimalny okres wypowiedzenia, jaki wynajmujgcy musi udzieli¢
najemcy, wynosi 28 dni (cztery tygodnie), ale w zalezno$ci od tego, jak
dtugo najemca mieszka w lokalu i na jakiej podstawie jest usuwany, moze
mie¢ on prawo do 84-dniowego (12-tygodniowego) okresu
wypowiedzenia — wiecej szczegotow znajduje sie ponizej.

Pisemne zawiadomienie o0 rozwigzaniu umowy najmu skierowane przez
wynajmujgcego do najemcy musi zawiera¢ co nastepuje:

o co najmniejjeden z 18 powoddw lub trzy dodatkowe powody
tymczasowe bedgce powodem wypowiedzenia umowy najmu
przez wynajmujgcego;

o uzasadnienie zastosowania tej podstawy w opinii wynajmujacego; oraz

o date, w ktérej wynajmujgcy spodziewa sie uzyskac prawo do
ztozenia wniosku o nakaz eksmisji do sgdu First-tier Tribunal for
Scotland (Housing and Property Chamber) (Sad Pierwszej Instanciji
dla Szkocji, Izba ds. Mieszkalnictwa i Nieruchomosci).

Wynajmujgcy powinien dostarczy¢ najemcy kopie wszelkich dowodéw
potwierdzajgcych podstawe eksmisji w momencie doreczenia mu Wezwania
do opuszczenia lokalu.

Data zakonczenia najmu bedzie okre$lona w Wezwaniu do opuszczenia
lokalu. Najemca ma cztery mozliwosci:

1. Moze opuscic¢ lokal w terminie wskazanym w Wezwaniu do opuszczenia lokalu.


https://womensaid.scot/
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2. Pomimo wyznaczenia daty w wezwaniu, najemca moze poprosi¢
wynajmujgcego o zgode na pbézniejszg date, w ktorym to przypadku najem
zakonczy sie w tym dniu — jest to mozliwe tylko za zgodg wynajmujgcego.

3. Jedlinajemca uwaza, ze podstawa (podstawy) rozwigzania umowy podane w
wypowiedzeniu nie majg zastosowania, powinien oméwic to z wynajmujgcym,
a takze skontaktowac sie z grupami doradztwa wymienionymi na koncu
niniejszych Uwag.

4. Inngopcjg dla najemcy bytoby poczekanie, az wynajmujgcy ztozy wniosek do
Sadu o wydanie nakazu eksmisji, poniewaz na tym etapie Sgd zwrdci sie do
wynajmujgcego o udowodnienie, ze wskazane podstawy eksmisji majg
zastosowanie. Najemca nie musi sie wyprowadzaé do czasu wydania przez
Sad nakazu eksmis;ji.

Gdy najemca zdecyduje sie nie opuszczaé lokalu

Jesli najemca nie opusci lokalu w dniu rozwigzania umowy najmu,
wynajmujgcy moze zwrocic sie do Sgdu o wydanie nakazu eksmisji najemcy.
Stosunek najmu ustaje woéwczas w dniu okreslonym w nakazie eksmisiji.
Jesli wynajmujacy wystgpi do Sgdu o wydanie nakazu eksmisji, Sgd zwrdci

sie do wynajmujgcego o udowodnienie, dlaczego podstawa okreslona w
wypowiedzeniu wynajmujgcego umozliwia mu rozwigzanie umowy najmu.

Okres wypowiedzenia

Wszystkim najemcom przystuguje 28-dniowy okres wypowiedzenia.
Niektérzy najemcy moga
skorzystac z 84-dniowego okresu wypowiedzenia.

Ditugosc¢ okresu wypowiedzenia, ktéry wynajmujgcy musi udzieli¢ najemcy, zalezy
od:

o podstawy eksmisji, ktorg wynajmujgcy stosuje w celu
rozwigzania Umowy; oraz

o okresu zamieszkiwania lokalu przez najemce.
Najemca musi otrzymac 28-dniowe (lub 4-tygodniowe) wypowiedzenie, jesli:

o w dniu, w ktorym najemca otrzyma Wezwanie do opuszczenia lokalu,
najem trwa nie dtuzej niz szes¢ miesiecy;

ALBO

o jedyng podstawg eksmisji okre$long w wezwaniu wynajmujgcego do
opuszczenia lokalu jest to, ze najemca:

o nie zajmuje lokalu jako swojego jedynego lub gtbwnego miejsca
zamieszkania;
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o naruszyt postanowienia Umowy;

o zalega z czynszem przez przynajmniej trzy kolejne miesigce;

o zostat uznany przez sad za winnego popetnienia okreslonych
przestepstw;

o) dopuszczat sie zachowan antyspotecznych; lub

o miat zwigzek z osobg, ktora zostata uznana za winng
okreslonych przestepstw lub dopuszczata sie zachowan
antyspotecznych.

We wszystkich innych przypadkach najemca musi otrzymac 84-dniowe
(lub 12-tygodniowe) wypowiedzenie. Najemca musi otrzymac 84-
dniowe (lub 12-tygodniowe) wypowiedzenie, jesli:

o w dniu, w ktérym najemca otrzyma od wynajmujgcego
wypowiedzenie, najem trwa diuzej niz szes¢ miesiecy;

ORAZ

. wypowiedzenie wynajmujgcego zawiera ktérgkolwiek z
podstaw eksmisji niewymienionych powyzej.

Istnieje 18 podstaw, na podstawie ktérych wynajmujacy moze rozwigza¢ umowe
najmu.

Nizej podano szczegdétowe informacije na temat kazdej z tych podstaw.

1. Wynajmujacy zamierza sprzeda¢ wynajmowang nieruchomos¢

Podstawa ta ma zastosowanie, jesli wynajmujgcy planuje wystawi¢ nieruchomos¢
na sprzedaz w ciggu trzech miesiecy od Panstwa wyprowadzki. Potrzebny bedzie
na to dowdd — moze to by¢ pismo od prawnika lub posrednika w obrocie
nieruchomosciami bgdz aktualny raport o stanie nieruchomosci.

2. Wynajmowana nieruchomos¢ ma zosta¢ sprzedana przez kredytodawce
Podstawa ta ma zastosowanie, jesli kredytodawca hipoteczny wynajmujgcego chce
przejg¢ nieruchomosé i jg sprzedac.

3. Wynajmujacy zamierza wyremontowa¢ wynajmowang nieruchomos¢
Podstawa ta ma zastosowanie, jesli wynajmujgcy chce przeprowadzi¢ gruntowne
prace w wynajmowanej nieruchomosci, ktére sg na tyle ucigzliwe, ze nie byliby
Panstwo w stanie mieszkac¢ w niej w tym czasie.

Przyktadem dowodu na to moze by¢ decyzja o warunkach zabudowy lub umowa
pomiedzy wynajmujgcym a architektem lub budowniczym na wykonanie prac.
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4. Wynajmujacy zamierza zamieszka¢ w wynajmowanej nieruchomosci
Podstawa ta ma zastosowanie, jesli wynajmujgcy chce, aby Panstwo wyprowadzili
sie z nieruchomosci, aby sam mogt sie do niej wprowadzi¢. Dowodem moze by¢
oswiadczenie pod przysiegg (pisemne oswiadczenie podpisane pod przysiegg w
obecnosci notariusza (Notary Public) lub sedziego pokoju (Justice of the Peace),
ktore moze zosta¢ wykorzystane jako dowdd w Sgdzie) potwierdzajgce, ze taki jest
zamiar wynajmujgcego.

5. W wynajmowanej nieruchomosci zamierza zamieszkaé¢ cztonek rodziny
wynajmujacego

Podstawa ta ma zastosowanie, jesli cztonek rodziny wynajmujgcego planuje

wprowadzi¢ sie do nieruchomosci jako jedynego lub gtbwnego miejsca

zamieszkania na co najmniej trzy miesigce.

Cztonkowie rodziny wynajmujgcego, ktorzy sie do tego kwalifikujg to:
e matzonek/matzonka;
partner/partnerka;
osoba mieszkajgca z nim tak, jakby byli matzenstwem;
rodzic lub dziadek/babcia;
dziecko lub wnuk/wnuczka;
brat lub siostra;
przybrani lub przyrodni krewni (np. pasierb lub przyrodnia siostra);
osoba traktowana jak czyjes dziecko, nawet jesli nie jest z nim
biologicznie lub prawnie spokrewniona;
e jakikolwiek cztonek rodziny (wymieniony powyzej) matzonka, partnera lub
osoby mieszkajgcej z wynajmujgcym tak, jakby byli w zwigzku matzenskim;
e matzonek lub partner ktéregokolwiek z cztonkéw rodziny wymienionych
powyzej lub osoba mieszkajgca z nimi tak, jakby byli matzenstwem.
Wynajmujgcy bedzie musiat przedstawi¢ dowody na poparcie tej podstawy. Mogag
one obejmowac oswiadczenie pod przysiegg potwierdzajgce zamiary cztonka
rodziny.

6. Wynajmujacy zamierza wykorzystywaé¢ wynajmowang nieruchomosé
na cele inne niz mieszkalnePodstawa ta ma zastosowanie, jesli
wynajmujacy chce, aby sie Panstwo wyprowadzili, zeby mégt przeznaczyc¢
nieruchomos¢ do uzytku innego niz jako mieszkanie. Dowodem moze byc¢
decyzja o warunkach zabudowy, ktora pozwala na wykorzystanie
nieruchomos$ci w innym celu.

7. Wynajmowana nieruchomos¢ jest potrzebna dla pracownika instytuciji religijnej
Podstawa ta ma zastosowanie, jesli nieruchomosc jest trzymana do dyspozyciji

osoby wykonujgcej prace o charakterze religijnym (np. ksiedza, zakonnicy, mnicha,
imama, swieckiego misjonarza, pastora, rabina lub kogos podobnego). Podstawa ta
obowigzuje tylko wtedy, gdy nieruchomosc¢ byta wczesniej wykorzystywana do tego
celu.

8. Najemca przestat by¢ pracownikiem lub nie stat sie¢ nim

Podstawa ta ma zastosowanie, jesli wynajmujgcy pozwolit Panstwu sie
wprowadzi¢ w zwigzku z tym, ze byli Panstwo jego pracownikami (lub mieli
nimi zostaé), lecz juz nimi Panstwo nie sa.
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9. Najemca nie potrzebuje juz wsparcia w zakresie zakwaterowania

Podstawa ta ma zastosowanie, jesli wprowadzili sie Panstwo do lokalu w zwigzku z
potrzebg korzystania z opieki spotecznej, a od tego czasu uznano, ze takiej
potrzeby juz nie ma.

10. Najemca nie zajmuje juz wynajmowanej nieruchomosci

Podstawa ta ma zastosowanie, jesli nieruchomosc nie jest wykorzystywana jako
Panstwa gtéwne lub jedyne miejsce zamieszkania. Nie ma to znaczenia, jesli
wynajmujgcy nie dopetnit obowigzku utrzymania nieruchomosci w dobrym stanie i
musieli sie Panstwo wyprowadzi¢ dla wkasnego bezpieczenstwa.

11. Najemca naruszyt warunek umowy najmu

Podstawa ta ma zastosowanie, jesli nie przestrzegali Panstwo jednego z
warunkow umowy najmu. Nie dotyczy to przypadkoéw niezaptacenia czynszu
(tzw. ,zalegtosci czynszowe”) — tutaj stosuje sie odrebng podstawe.

12. Najemca ma zalegtosci czynszowe za ponad trzy kolejne miesigce
Podstawa ta ma zastosowanie, jesli majg Panstwo ,zalegtosci czynszowe”
(nieoptacony czynsz) za trzy lub wiecej miesiecy z rzedu. Podejmujgc decyzje o
zasadnosci eksmisji, Sad rozwazy, czy Panstwa zalegtosci wynikajg z opdznienia
lub niewyptacenia istotnego swiadczenia.

13. Najemca zostal skazany prawomocnym wyrokiem karnym
Podstawa ta ma zastosowanie, jezeli zostali Panstwo skazani za przestepstwo
podlegajgce karze pozbawienia wolnosci, co obejmuje:
e wykorzystywanie nieruchomosci do celow niezgodnych z prawem,
e umozliwienie komus korzystania z nieruchomosci do celéw niezgodnych z prawem,
e popetnienie przestepstwa na terenie nieruchomosci lub w jej poblizu.
Wynajmujgcy musi wystgpi¢ do Sadu w ciggu roku od wydania wyroku
skazujgcego, chyba ze ma uzasadnione usprawiedliwienie, dlaczego nie zrobit tego
w tym czasie.

14. Najemca dopuscit sie odpowiedniego zachowania antyspotecznego
Podstawa ta ma zastosowanie, jesli zachowali sie Panstwo w sposéb
antyspoteczny wobec innej osoby, np. czegos, co:

e wzbudza w nich niepokdjlub obawy,

e jestucigzliwe lub dokuczliwe,

e jest uznawane za nekanie.

Przy podejmowaniu decyzji o wydaniu nakazu eksmisji sad First-tier Tribunal
wezmie pod uwage zachowanie, kogo ono dotyczyto i gdzie miato miejsce.

Aby skorzystac¢ z tej podstawy, wynajmujgcy musi wystgpi¢ do Sgdu w ciggu roku
od wystgpienia zachowania, chyba ze ma uzasadnione usprawiedliwienie.

15. Najemca miat w wynajmowanej nieruchomosci powigzania z osoba, ktéra
zostatla skazana za przestepstwo lub jest aspoteczna
Podstawa ta ma zastosowanie, jesli wpuszczajg Panstwo kogo$ do lokalu, a osoba
ta zachowuje sie w sposéb antyspoteczny, ktory spowodowatby jej eksmisje, gdyby
byta najemca.
Takg osobg moze by¢:

e podnajemca;
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e Panstwa lokator,;
e ktos, kogo wpuscili Panstwo do nieruchomosci wiecej niz jeden raz.

Aby skorzystac¢ z tej podstawy, wynajmujgcy musi wystgpi¢ do Sagdu w ciggu roku
od wydania wyroku skazujgcego lub wystgpienia zachowania, chyba ze ma
uzasadnione usprawiedliwienie.

16. Wynajmujagcemu odmoéwiono wpisu do rejestru lub zostat on cofniety

Podstawa ta ma zastosowanie, jesli wynajmujacy nie jest zarejestrowany jako
wtasciciel nieruchomosci na terytorium samorzadu lokalnego, w ktérym znajduje sie
nieruchomosc.
Moze to by¢ spowodowane tym, ze samorzad lokalny:

e odméwit wpisania go do rejestru albo

e wykreslit go z rejestru.

17. Licencja wynajmujacego na HMO zostata cofnieta

Podstawa ta ma zastosowanie, jezeli licencja na dom wielokrotnego najmu (HMO —
House of Multiple Occupancy) dla nieruchomosci zostata odebrana i przebywanie
wszystkich najemcédw w nieruchomosci nie bytoby juz zgodne z prawem.

18. Wynajmujacemu doreczono ustawowe zawiadomienie o przeludnieniu
Podstawa ta ma zastosowanie, jesli wynajmujgcemu doreczono ,ustawowe
zawiadomienie o przeludnieniu”, poniewaz lokal jest przeludniony w stopniu, ktory
moze mie¢ wptyw na zdrowie mieszkajgcych w nim oséb.

Bezprawna eksmisja

Jesli wynajmujacy probuje fizycznie lub sitg pozby¢ sie najemcy z
nieruchomosci bez zgody Sgdu, wowczas popetnia przestepstwo. Jesli
wynajmujacy fizycznie usunie najemce z nieruchomosci lub zagrozi, ze to
zrobi, lub jesli zmieni zamki, najemca powinien zgtosi¢ sprawe na policje.
(Numer do kontaktu z policjg w sprawach niealarmowych to 101.)

Aby eksmisja byta zgodna z prawem (a wiec dozwolona przez prawo), po
uzyskaniu przez wynajmujgcego nakazu eksmisji od Sgdu dokonac jej, tzn.
usuniecia najemcy z lokalu, musi urzednik Sgdu Okregowego (Sheriff Officer),
a nie wynajmujacy, jego pracownicy lub posrednicy.

Prawo chroni najemce przed nekaniem i bezprawng eksmisjg na dwa
sposoby:

o uznajgc nekanie i bezprawng eksmisje za przestepstwa oraz

o umozliwiajgc najemcy dochodzenie odszkodowania (ubieganie sie o
pienigdze) na drodze sgdowe,;.

Prawo przeciwko nekaniu ma zastosowanie, jesli wynajmujacy osobiscie
neka lub eksmituje najemce bezprawnie lub jesli ktos inny robi to w jego
imieniu.

Orzeczenia o0 bezprawnym rozwigzaniu umowy
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Jesli najemca opuscit lokal i uwaza, ze zostat w tym celu wprowadzony w
btad, moze wystgpi¢ do Sagdu o wydanie ,orzeczenia o bezprawnym
rozwigzaniu umowy”. Sgd moze wydac orzeczenie o bezprawnym
rozwigzaniu umowy, jesli uzna, ze wynajmujgcy:

o wprowadzit Sgd w btad, aby ten wydat nakaz eksmisji, ktérego nie powinien

byt wydag;

o wprowadzit najemce w btad, aby sktoni¢ go do opuszczenia lokalu.

Przyktadem mozliwego bezprawnego rozwigzania umowy moze by¢
sytuacja, w ktérej wynajmujgcy doreczy najemcy wezwanie do opuszczenia
lokalu ze wzgledu na zamiar jego sprzedazy, a nastepnie nie podejmie
zadnych dziatan w tym kierunku i po prostu wynajmie lokal innemu najemcy.

Jesli zostanie wydane orzeczenie o bezprawnym rozwigzaniu umowy,
wynajmujgcy zostanie wezwany do zaptaty najemcy kwoty nieprzekraczajgce;j
rownowartosci szesciomiesiecznego czynszu. Samorzad lokalny réwniez
zostanie poinformowany o wydanym orzeczeniu i wezmie to pod uwage przy
podejmowaniu decyzji, czy wynajmujacy jest (lub pozostaje) ,odpowiednig i
wtasciwg” osobg wpisang do rejestru wtascicieli nieruchomosci.

Rzeczy najemcy do usuniecia

Po ustaniu najmu najemca musi uprzatng¢ swoje rzeczy. Dotyczy to
wszystkiego, co najemca wniost do nieruchomosci.

Jesli najemca pozostawi jakies przedmioty, a wynajmujgcy bedzie musiat
wydac pienigdze na ich usuniecie lub przechowanie, wowczas najemca
bedzie musiat pokry¢ koszty ich usuniecia lub przechowania.

Wynajmujgcy powinien dostarczy¢ najemcy kopie rachunkow
potwierdzajgcych poniesienie takich kosztow.

Zawartos¢ i stan

Najemca zostanie prawdopodobnie poproszony o podpisanie Spisu
inwentarza i protokotu stanu (,Inwentarza”), ktéry powinien zostaé¢ dotgczony
do Umowy lub przekazany najemcy przed rozpoczeciem najmu lub w chwili
jego rozpoczecia. Kopie tego dokumentu powinien przechowywaé zarbwno
wynajmujgcy, jak i najemca.

Spis ten powinien zawierac petny i szczegotowy zapis zawartosci i stanu
nieruchomos$ci w momencie rozpoczecia najmu.

. Czesc¢ inwentarzowa to spis wszystkiego, co znajduje sie w
wynajmowanej nieruchomosci, na przyktad mebli, dywandw i zaston
oraz wszystkich przedmiotow w kuchni (a takze stan wszystkich tych
przedmiotéw — np. czy sg uszkodzone lub czy widoczne sg na nich
Slady).

. Czes¢ dotyczgca stanu nieruchomosci powinna okresla¢ stan same;j
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nieruchomosci i powinien na przykfad okresla¢, czy jakiekolwiek czesci majg
wyszczerbienia, Slady, plamy lub sg uszkodzone. Ta cze$¢ inwentarza moze
zawiera¢ zdjecia, ktdére pomogg zobrazowac stan przedmiotow.

Inwentarz moze by¢é pomocny w uniknieciu sporu o kaucje po zakonczeniu
najmu — poniewaz dowodzi stanu, w jakim znajdowata sie nieruchomos¢i jej
zawartos¢ na jego poczatku.

Jesli wynajmujgcy lub posrednik wynajmu nie przekaze najemcy Inwentarza
przed rozpoczeciem najmu, hajemca powinien o niego poprosic.

Czynnosci, ktore najemca powinien wykonac:

. Przed podpisaniem Inwentarza nalezy go sprawdzi¢ i odnotowac
wszelkie uszkodzenia, zniszczenia lub zuzyte elementy. Weryfikacja ta
obejmuje upewnienie sie, ze w Inwentarzu wymieniono wszystkie
przedmioty znajdujgce sie w nieruchomosci oraz ze nie zawiera on
przedmiotéw, ktérych nie mozna znalez¢ w nieruchomosci.

. Zadbac¢ o to, aby po obopdlnym potwierdzeniu poprawnosci
Inwentarza, najemca i wynajmujgcy podpisali go.

. Jesli najemca ma watpliwosci co do Inwentarza pod katem
kompletnos$ci opisu jakichkolwiek sladéw, plam, odpryskow lub innych
niedoskonatosci w lokalu, sam moze zrobi¢ zdjecia w dniu
wprowadzenia sie do lokalu i natychmiast przestac ich kopie
wynajmujgcemu. Jezeli zdjecia nie zostang wystane zaraz po
wprowadzeniu sie najemcy, mogg nie nadawac sie do wykorzystania
jako dowdd (chyba ze aparat najemcy wskazuje na kazdym zdjeciu
date jego wykonania).

. Kopie podpisanego przez najemce Inwentarza oraz wszelkie zdjecia
wykonane przez niego na poczatku najmu nalezy przechowywac w
takim miejscu, aby mozna je byto pézniejodnalez¢. Mogg one by¢
potrzebne jako dowdd w razie sporu o wysokos¢ kaucji do zwrotu po
zakonczeniu najmu.

Najemca ma siedem dni od rozpoczecia najmu na sprawdzenie, czy
Inwentarz jest prawidtowy.

Jesliw ciggu tych siedmiu dni najemca poinformuje wynajmujgcego na pismie
o jakichkolwiek niezgodnosciach, wowczas spis powinien zosta¢ zmieniony
tak, aby odzwierciedlat rzeczywisty stan przedmiotu.

Jesli najemca nie zrobi nic, to po uptywie tych siedmiu dni Inwentarz uznaje
sie za zatwierdzony przez najemce — nawet jesli go nie podpisze.

Jesli najemca (lub kto$ z rodziny najemcy lub gos¢ odwiedzajgcy lokal)
uszkodzi jakgkolwiek czesc¢ lokalu lub jakgkolwiek jego zawartos¢, wowczas
za naprawe lub wymiane uszkodzonej czesci odpowiada najemca. Nie
dotyczy to zadnych szkod, ktére wynikajg ze zwyktego uzytkowania lokalu i
jego zawartosci — czesto okreslanych mianem normalnego zuzycia. (Patrz
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Uwaga 17 — Racjonalna dbatosc)
Podatki/optaty na rzecz samorzadu lokalnego

Najemca musi poinformowac lokalny samorzad i firmy ustug komunalnych o
tym, ze podatek komunalny (Council Tax), optaty za wode i kanalizacje
powinny by¢ na nazwisko najemcy. Wynajmujgcy rowniez moze to zrobic.
Najemca bedzie musiat uiszczaC podatek komunalny, optaty za wode i
kanalizacje, chyba ze jest zwolniony z tego obowigzku z jakiegokolwiek
powodu. Przyktadowo, jesli w umowie najmu okreslono, ze czynsz obejmuje
takie optaty lub jesli w lokalu mieszkajg studenci studiow dziennych, optata
podatku komunalnego moze nie by¢ wymagana. Najemca mieszkajgcy
samotnie moze réwniez wystgpi¢ do Rady o obnizke podatku komunalnego.

Najemca musi poinformowac samorzad lokalny o rozpoczeciu najmu, a potem
0 jego zakonczeniu.

Jesli najemca uwaza, ze nie musi uiszczac podatku komunalnego lub innych
optat, musi ztozy¢ wniosek o zwolnienie z tego obowigzku do wydziatu ds.
przychodow i Swiadczen (Revenues & Benefits) w samorzadzie lokalnym. Nie
zostanie ona udzielona bez ztozenia wniosku przez najemce.

Media

Najemca musi dopilnowac, zeby rachunki za gaz, elektrycznosc¢, telefon,
Internet, abonament telewizyjny i szerokopasmowy Internet byty wystawione
najego nazwisko przez odpowiednich ustugodawcéw. Wszystkie te ustugi sg
ogOlnie znane jako media.

Najemca ma obowigzek uiszcza¢ w terminie wszystkie optaty za media i
ustugi dostarczane w okresie najmu. Najemca musi rowniez uregulowac na
koniec najmu wszystkie zalegte kwoty.

Jesli po zakonnczeniu najmu pozostang niezaptacone jakiekolwiek rachunki
za media, wynajmujgcy moze by¢ uprawniony do wykorzystania pieniedzy z
kaucji w celu uregulowania tych rachunkow.

Najemca moze zmieni¢ dostawce gazu lub energii elektrycznej, jesli ptaci za
media dostawcy zamiast wynajmujgcemu. Jesli najemca posiada licznik
przedptatowy, nadal ma prawo do zmiany dostawcy i nie ma potrzeby
wczesniejszego uzyskania zgody wynajmujgcego. Najemca musi
poinformowac wynajmujgcego o zmianie dostawcy i poda¢ mu dane nowego
dostawcy — w tym jego nazwe.

Jesli najemca zezwoli na zmiane licznika energii elektrycznejlub gazu z lub
na licznik przedptatowy, wéwczas ma on rowniez obowigzek pokryc¢
bezposredni koszt wymiany licznika z powrotem na koniec okresu najmu
(chyba ze wynajmujgcy chce zachowac licznik, ktéry najemca zatozyt). Tak
wiec, chociaz zgoda wynajmujgcego nie jest potrzebna do zmiany licznika,
najemca moze by¢ zmuszony do pokrycia kosztéw jego wymiany, jesli
wynajmujgcy tego sobie zyczy.
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Przer6bki

Najemca musi uzyska¢ z wyprzedzeniem pisemng zgode wynajmujgcego,
zanim podejmie jakiekolwiek z ponizszych dziatan:

. wprowadzi jakiekolwiek przerobki w lokalu;

. dokona jakichkolwiek zmian w wyposazeniu i instalacjach w
lokalu, np. w szafkach kuchennych lub armaturze tazienkowe;j;
lub

. wykona jakiekolwiek prace dekoracyjne lub przemeblowania
wewnatrz lub na zewnatrz lokalu, w tym przemalowanie Scian lub
sufitéw, drzwi lub ram okiennych w lokalu na inny kolor.

To, czy wynajmujgcy zgodzi sie na wykonanie ktérejkolwiek z tych czynnosci,
zalezy wytacznie od niego.

Zgodnie z art. 52 ustawy Housing (Scotland) Act 2006 (ustawa mieszkaniowa
dla Szkociji) lub art. 37 ustawy Equality Act 2010 (ustawa réwnosciowa)
wynajmujgcy nie moze bezzasadnie odrzucac présb najemcy o
wprowadzenie adaptacji, pomocy dodatkowych lub ustug. Kazda taka
prosba najemcy musi zosta¢ ztozona wynajmujgcemu na pismie.
Ewentualnie, jesli prace miatyby obejmowac lub odnosic¢ sie do jakichkolwiek
czesci wspolnych budynku (np. wspolnego wejscia lub wspodlnej klatki
schodowej), prosbe nalezy skierowa¢ na pismie do osob, ktore sg
wtascicielami tych czesci wspolnych. Wiascicielami czesci wspolnych sg
zazwyczaj wszyscy witasciciele lokali znajdujgcych sie w budynku.

W przypadku tego rodzaju przerdbek wynajmujacy lub inna osoba bedgca
wtascicielem czesci wspolnych nie jest uprawniona do nieuzasadnionej
odmowy zgody na wprowadzenie adaptacji, zainstalowanie pomocy
dodatkowych lub swiadczenie ustug. Jesli najemcy nie udzielono zgody, moze
on odwotac sie do Sadu (jesli wniosek zostat ztozony na podstawie ustawy
Housing (Scotland) Act 2006 (ustawa mieszkaniowa dla Szkocji)) lub do Sadu
Okregowego (Sheriff Court) (jesli wniosek zostat ztozony na podstawie ustawy
Equality Act 2010 (ustawa rébwnosciowa)) w ciggu szesciu miesiecy od
odmowy.

Pomocne moze okazac sie omdwienie potrzeb najemcy w pierwszej kolejnosci z
organizacjg Citizens Advice Bureau, Shelter Scotland lub samorzgdem lokalnym.
Kazda z tych trzech grup moze zgodzi¢ sie na rozmowe z wynajmujgcym, aby
przypomnie¢ mu, ze nie moze on bezzasadnie odmowi¢ zgody.

29

Czesci wspdlne

Jesli nieruchomosc jest mieszkaniem lub ma czesci wspdlne, ktére sg
dzielone z innymi najemcami, najemca musi, wraz z innymi wtascicielami i
lokatorami:

. zamiatac i czysci¢ wspolne schody; oraz
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. dbaé o czysto$¢ i porzgdek w ogrodzie, na terenach zielonych i innych
wspolnych obszarach.

Jesli najemca tego nie zrobi, wynajmujgcy moze zleci¢ wykonanie tych
czynnosci i zazgda¢ od najemcy zwrotu poniesionych kosztéw. Wynajmujgcy
powinien dostarczy¢ najemcy kopie rachunkow potwierdzajgcych poniesienie
takich kosztéw.

Ogrodek prywatny

Jesli wynajmowana nieruchomos¢ obejmuje ogrdd przeznaczony wytgcznie
do uzytku najemcy (a wiec nie dzielony z nikim innym), najemca musi
utrzymywac ten ogréd w rozsgdnym zakresie. Wynajmujgcy moze ptacic¢ za
utrzymanie ogrodu i naliczac ten koszt jako ustuge wliczong w miesieczne
optaty czynszowe — powinno to by¢ okreslone w Umowie. W takim
wypadku najemca musiatby jedynie utrzymywac porzadek w ogrodzie.

Jesli najemca nie bedzie tego robit, moze to robi¢ wynajmujacy i zazgdac od
najemcy zwrotu poniesionych kosztéw. Wynajmujacy powinien dostarczy¢
najemcy kopie rachunkéw potwierdzajgcych poniesienie takich kosztow.

Dach

Najemcy nie wolno wchodzi¢ na dach bez uprzedniego uzyskania pisemnej zgody
wynajmujgcego — chyba Ze jest to nagty wypadek, w ktorym to przypadku zgoda
wynajmujgcego nie jest potrzebna.

Pojemniki na $mieci i recykling

Najemca musi prawidtowo pozbywac sie lub poddawac recyklingowi wszystkie
Smieci.

Jesli Smieci sg zbierane z ulicy, to w dniu, w ktérym majg zosta¢ odebrane,
nalezy je wystawi¢ przed godzing wyznaczong przez lokalny samorzad.
Wszelkie pojemniki na Smieci i odpady do recyklingu nalezy jak najszybciej
odstawi¢ do ich normalnych miejsc przechowywania po ich opréznieniu przez
lokalny samorzad.

Najemca musi rowniez przestrzegac¢ zasad samorzadu lokalnego, gdy musi
pozbyc sie odpadow wielkogabarytowych. Czasami samorzad lokalny moze
naliczy¢ dodatkowg optate za odbiér rzeczy o duzych gabarytach. Najemca
moze rowniez zorganizowac utylizacje duzych przedmiotow, zabierajgc je do
najblizszego punktu recyklingu zarzgdzanego przez lokalny samorzad.
Szczegotowe informacije na temat recyklingu odpadéw wielkogabarytowych
oraz dni i godzin wywozu smieci i materiatow do recyklingu znajdg Panstwo
na stronie internetowej samorzadu lokalnego wtasciwego dla obszaru, w
ktorym znajduje sie dana nieruchomosc.

Jesli najemca nie bedzie prawidtowo pozbywat sie Smieci, moze to robi¢
wynajmujacy i zazgdac¢ od najemcy zwrotu poniesionych kosztow.
Wynajmujgcy powinien dostarczy¢ najemcy kopie rachunkéw
potwierdzajgcych poniesienie takich kosztow.
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Sktadowanie przedmiotow

Na wspolnej klatce schodowej nie mozna pozostawiac ani przechowywac
niczego, co nalezy do najemcy lub jest wtasnoscig kogokolwiek
mieszkajgcego z najemca bgdz goscia, jesli rzecz ta stwarzataby zagrozenie
pozarowe lub zagrozenie bezpieczenstwa albo byto dokuczliwe dla sgsiadow.

Substancje niebezpieczne, w tym skroplony gaz ropopochodny

Najemca musi bezpiecznie przechowywac benzyne i/lub gaz, w tym skroplony
gaz ropopochodny, ktérych uzywa do urzgdzen ogrodowych, grilla lub innych
artykutow lub urzadzen gospodarstwa domowego. Oznacza to
przechowywanie jej poza nieruchomoscia, jesli to mozliwe (na przyktad w
szopie w ogrodzie) i trzymanie w szczelnych i ognioodpornych pojemnikach.

Najemca nie moze przechowywac ani trzymac zadnych innych tatwopalnych
ptynow, materiatow wybuchowych lub wybuchowych gazow, ktére mozna
uznac za zagrozenie pozarowe lub niebezpieczenstwo w nieruchomosci lub
w jakimkolwiek sktadziku, szopie lub garazu.

Zwierzeta domowe

Najemca musi uzyskac pisemng zgode wynajmujgcego z wyprzedzeniem,
zanim sprowadzi jakiekolwiek zwierze lub zwierze domowe do nieruchomosci.
Decyzja o ewentualnym wyrazeniu na to zgody nalezy do wynajmujgcego.

Jesli w Umowie zabroniono trzymania zwierzat domowych, najemca moze
poprosi¢ wynajmujgcego o zmiane zapisow tak, aby zezwoli¢ na trzymanie
psa asystujgcego, jesli najemca jest niepetnosprawny i potrzebuje psa
asystujgcego, aby by¢ w stanie mieszkaé w lokalu. Jesli wynajmujgcy
odmowi, moze to stanowic dyskryminacje ze wzgledu na niepetnosprawnosc i
bedzie to niezgodne z prawem.

Jesli wynajmujgcy zgodzi sie, aby najemca mogt trzymac zwierze lub zwierze
domowe w lokalu, najemca musi zadbac o to, aby to zwierze pozostawato
pod nadzorem i kontrolg. Ma to na celu zapewnienie, ze zwierze nie
spowoduje szkdd w lokalu lub obszarach wspaolnych i nie bedzie ucigzliwe
dla sgsiadow lub innych oséb w okolicy.

Jesli wynajmujacy zgodzi sie na trzymanie zwierzecia domowego, moze
zazgdac dodatkowej kaucji oprocz tej standardowo pobieranej. Ma to na
celu uwzglednienie wiekszych szans na powstanie szkdd i poniesienie
kosztow po zakonczeniu najmu. Catkowita kwota kaucji wptaconej przez
najemce, tgcznie z tg dodatkowg kaucjg, nie moze by¢ wyzsza niz
rownowarto$¢ dwumiesiecznego czynszu.

Po wygasnieciu Umowy wynajmujgcy moze zazgdac od najemcy zwrotu
kosztéw naprawy wszelkich szkéd spowodowanych przez zwierze domowe
lub sprzatania wymaganego z jego powodu. Wynajmujgcy powinien
dostarczy¢ najemcy kopie rachunkow potwierdzajgcych poniesienie takich
kosztow.

Palenie
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Jesli najemca chce pali¢ w lokalu (lub zezwala¢ innym na palenie w lokalu),
musi wczesniejuzyskac pisemng zgode wynajmujgcego. Dotyczy to zaréwno
palenia tytoniu, jak i palenia czegokolwiek innego.

Najemca nie moze pali¢ (ani pozwala¢ innym na palenie) na klatkach
schodowych lub w innych czesciach wspdlnych.

Jezeli najemca ma nie pali¢ w lokalu, wowczas po wygasnieciu Umowy
wynajmujgcy moze zazgdac od najemcy zwrotu kosztéw naprawy wszelkich
szkod spowodowanych paleniem lub sprzgtania wymaganego z tego
powodu. Wynajmujgcy powinien dostarczyé najemcy kopie rachunkéw
potwierdzajgcych poniesienie takich kosztow.

Miejsce na dodatkowe warunki Umowy najmu

Umowa moze zawierac dalsze klauzule, ktére wynajmujgcy uzgodni z
najemca.

Kazda taka dodatkowa klauzula nie moze byc¢ sprzeczna z innymi klauzulami
Umowy, ktore sg klauzulami obowigzkowymi, ani nie moze stanowic inaczej.

Obowigzkowe klauzule w umowie sg wyréznione pogrubiong czcionkg (ktéra
jest ciemniejsza niz zwykta czcionka).

Poreczyciel

Klauzula dotyczgca poreczenia zawiera miejsce na imie i nazwisko
poreczyciela oraz jego adres, a takze na podpis poreczyciela pod Umowa.
Jesli potrzebny jest poreczyciel, nalezy wypetni¢ wszystkie te pola.

Poreczyciel nie zawsze jest wymagany przez wynajmujgcego, ale dos¢
czesto zdarza sie, ze wynajmujgcy prosi o poreczyciela, jesli najemca ma
niskg zdolnos¢ kredytowg lub jest uwazany za osobe o podwyzszonym
ryzyku kredytowym, np. jesli ubiega sie o zasitek.

Poreczyciel (jesli dotyczy) zgadza sie w imieniu najemcy zaspokoi¢ petne
roszczenia z tytutu najmu, jezeli najemca nie bedzie przestrzegat jego zasad.

O bycie poreczycielem czesto proszeni sg rodzice mtodych oséb lub
studentow. Wspaolny najem lokalu mieszkalnego wigze sie z
odpowiedzialnoscig wspolng i solidarng, a zatem poreczyciel porecza za
wszystkich wspdtnajemcow, a nie tylko za jednego konkretnego najemce.
Poreczyciel moze by¢ zmuszony do pokrycia kosztéw, ktére wynikaty z
nieptacenia czynszu przez innego najemce (najemcoéw) lub spowodowania
szkdd w lokalu. Koszty te mogg obejmowac koszty prawne zwigzane z prébg
odzyskania zalegtego czynszu lub inne koszty.

Jesli najemca nie zrobi czegos, co powinien, lub zrobi cos, czego nie
powinien, wynajmujgcy moze zmusi¢ poreczyciela do zrobienia tego, co jest
wymagane lub do pokrycia wszelkich kosztow naprawy tego, co nie powinno
zostac zrobione.

Na przykfad, jesli najemca nie reguluje czynszu lub innych naleznosci



39

50

wynikajgcych z umowy najmu, wynajmujgcy moze domagacd sie ich zaptaty
od poreczyciela.

Ponadto, jesli najemca nie naprawi jakiejs szkody w nieruchomosci, ktorag
spowodowat, wynajmujgcy moze zazgdac od poreczyciela naprawienia tej
szkody — ewentualnie wynajmujgcy moze dokona¢ naprawy we wtasnym
zakresie, a nastepnie domagac sie zwrotu kosztow od najemcy lub
poreczyciela.

Ponadto, jesli wynajmujacy:
. wydaje pienigdze lub wykonuje prace, ktérg powinien wykonac najemca; albo

. ptaci innym osobom, np. prawnikom i urzednikom Sadu
Okregowego (Sheriff Officers), za podjecie dziatann wobec najemcy
w celu naktonienia go do przestrzegania obowigzkdéw wynikajgcych
Z umowy najmu,

woéwczas wynajmujgcy moze dochodzié pokrycia tych kosztow rowniez przez
poreczyciela.

Odpowiedzialnosc¢ poreczyciela trwa nadal po zakonnczeniu najmu. Ma to na celu
zabezpieczenie wszelkich obowigzkow naruszonych w trakcie najmu, ktérych
koszty sg nadal nalezne do zaptaty.

Oswiadczenia

Klauzula ta obejmuje potwierdzenie (lub zgode) najemcy, ze w momencie
podpisania Umowy najemca:

. udzielit wynajmujgcemu lub posrednikowi w wynajmie wszelkich
informaciji, ktérych mogg oni potrzebowac¢ w zwigzku z Umowg — bez
zatajania lub ukrywania czegokolwiek;

. celowo lub przez nieuwage nie powiedziat lub nie napisat niczego
niezgodnego z prawdg lub mylgcego, a co mogtoby wptyna¢ na
decyzje wynajmujgcego o zawarciu Umowy; oraz

. przeczytat ze zrozumieniem wszystkie warunki Umowy, w tym
niniejsze uwagi prawne.

Panstwo i wynajmujgcy mogg zgodzic sie na ,podpisanie” umowy najmu poprzez
wpisanie swoich imion i nazwisk w dokumencie elektronicznym i przestanie go
pocztg elektronicznag, jesli taka jest wasza wola. Jesli Panstwo i wynajmujgcy nie
zechcg tego zrobi¢, zamiast tego mozecie uzgodni¢ podpisanie papierowego
egzemplarza umowy najmu.
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Przydatne dane kontaktowe i linki

Przepisy prawne

First-tier Tribunal for Scotland (Housing and Property Chamber) (Sad Pierwszej
Instancji dla Szkocji, Izba ds. Mieszkalnictwa i Nieruchomosci)

Glasgow Tribunals Centre
20 York Street
GLASGOW G2 8GT

Tel.: 0141 302 5900

https://www.housingandpropertychamber.scot/home

Rent Service Scotland (urzad ds. czynszéw dla Szkocji)

Compass House
11 Riverside Drive

Dundee
DD1 4NY

Tel.: 0300 244 7000
E-mail: rss.dundee@gov.scot

Scottish Landlord Register (rejestr wiascicieli nieruchomosci w Szkocji)

Do sprawdzenia online, czy wynajmujgcy jest wpisany do rejestru.
www.landlordregistrationscotland.gov.uk/

Scottish Letting Agent Register (rejestr posrednikéw wynajmu w Szkocji)

Do sprawdzenia online, czy poSrednik wynajmu jest wpisany do rejestru w celu
prowadzenia takiej dziatalnoSci.

https://lettingagentreqistration.gov.scot/

Porady ogélne

Citizens Advice Scotland

Organizacja Citizens Advice Bureau moze pomoc w rozwigzywaniu problemow
finansowych, prawnych, konsumenckich i innych.

Tel.: 0800 028 1456

WWW.cas.org.uk

Energy Saving Trust

Udziela niezaleznej pomocy i porad w zakresie oszczedzania energii w domu.
Tel.: 0800512 012

www.energysavingtrust.org.uk/scotland

Office of the Gas and Electricity Markets (OFGEM — Urzad ds. Rynkéw Gazu i
Energii Elektrycznej)

Chroni interesy konsumentow gazu i energii elektrycznej.

Tel.: 020 7901 7295

www.ofgem.gov.uk



https://www.housingandpropertychamber.scot/home
mailto:rss.dundee@gov.scot
https://www.landlordregistrationscotland.gov.uk/
https://lettingagentregistration.gov.scot/
http://www.cas.org.uk/
http://www.energysavingtrust.org.uk/scotland
http://www.ofgem.gov.uk/
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Porady mieszkaniowe

Shelter Scotland

Oferuje porady, informacje i reprezentacje najemcow prywatnych lokali mieszkalnych.
Tel.: 0808 800 4444

www.shelterscotland.org

Programy zabezpieczenia kaucji od wynajmu

Letting Protection Service Scotland
Tel.: 0330 303 0031
www.lettingprotectionscotland.com

Safe Deposits Scotland
Tel.: 03333213 136
www.safedepositsscotland.com

Mydeposits Scotland
Tel.: 0333 321 9402
www.mydepositsscotland.co.uk

Porady dotyczace bezpieczenstwa

Gas Safe Register

Oferuje porady dotyczgce bezpieczerstwa gazowego i moze podjgc dziatania w
celu zapewnienia, ze urzgdzenia gazowe w nieruchomosci sg bezpieczne.

Tel.: 0800 408 5500

www.gassafereqister.co.uk

Health and Safety Executive (Inspektorat BHP)
Udziela r6znych porad dotyczgcych zdrowia i bezpieczenstwa.
www.hse.gov.uk/contact

Electrical Safety First
Brytyjska organizacja charytatywna oferujgca porady dotyczgce bezpieczenstwa

elektrycznego w domu.
https://www.electricalsafetyfirst.org.uk/

Scottish Fire and Rescue Service
(Szkocka Straz Pozarna i Stuzby
Ratownicze)Porady dotyczgce
bezpieczenstwa
pozarowego.www.firescotland.gov.uk

Przedstawiciele wynajmujacych i posrednikow wynajmu

Scottish Association of Landlords

Reprezentuje interesy wynajmujgcych i agencji najmu w Szkocji.
Tel.: 0131 564 0100

www.scottishlandlords.com



http://www.shelterscotland.org/
http://www.lettingprotectionscotland.com/
http://www.safedepositsscotland.com/
http://www.mydepositsscotland.co.uk/
http://www.gassaferegister.co.uk/
http://www.hse.gov.uk/contact
https://www.electricalsafetyfirst.org.uk/
http://www.firescotland.gov.uk/
http://www.scottishlandlords.com/
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Scottish Land and Estates

Reprezentuje interesy wynajmujgcych nieruchomosci na terenach wiejskich w Szkocji.
Tel.: 0131 653 5400

www.scottishlandandestates.co.uk

Landlord Accreditation Scotland

Krajowy program akredytacji wynajmujgcych i posrednikow wynajmu w SzKkocji oraz
organizator szkolen.

Tel.: 0131 553 2211

www.landlordaccreditationscotland.com

Propertymark

Stowarzyszenie zrzeszajgce zarejestrowanych posSrednikdw wynajmu.
Tel.: 01926 496 800

www.propertymark.co.uk



http://www.scottishlandandestates.co.uk/
http://www.landlordaccreditationscotland.com/
http://www.propertymark.co.uk/

54

Stosowne przepisy prawa

Rent (Scotland) Act 1984 — ustawa o czynszach dla Szkocji z 1984 r. doprecyzowuje
kwestie nielegalnych optat dodatkowych.

Housing (Scotland) Act 1987 — ustawa mieszkaniowa dla Szkocji z 1987 r. okresla
wymogi w zakresie tozsamosci wynajmujgcego; przepisy dotyczgce przeludnienia i
powaznych zaniedban technicznych.

Antisocial Behaviour etc (Scotland) Act 2004 — ustawa o0 zachowaniach
antyspotecznych itp. dla Szkocji z 2004 r. reguluje kwestie rejestraciji
wynajmujgcych i zachowan antyspotecznych.

Housing (Scotland) Act 2006 — ustawa mieszkaniowa dla Szkociji z 2006 r. reguluje
zasady dotyczgce doméw wielokrotnego najmu; ramy regulacyjne programu
zabezpieczenia kaucji od wynajmu; prawo dostepu wynajmujgcego; standard
techniczny i prawo do dostosowania nieruchomosci.

Equality Act 2010 — ustawa réwnosciowa z 2010 r. dotyczy dyskryminaciji, w tym kwestii
zwigzanych z przerébkami.

Interpretation and Legislative Reform (Scotland) Act 2010 — ustawa o interpretaciji i
reformach prawnych dla Szkocji z 2010 r. reguluje terminy doreczania
wypowiedzen, zawiadomien itp.

Private Rented Housing (Scotland) Act2011 — ustawa o mieszkalnictwie prywatnym
na wynajem dla Szkocji z 2011 r. wprowadzita zmiany w zasadach rejestracji
witascicieli prywatnych lokali na wynajem; wprowadzita zmiany w systemie
licencjonowania domow wielokrotnego najmu; wprowadzita ustawowe
zawiadomienia o przeludnieniu (Overcrowding Statutory Notices).

The Tenancy Deposit Schemes (Scotland) Regulations 2011 — przepisy dotyczgce
programow zabezpieczenia kaucji od wynajmu dla Szkocji z 2011 r. regulujg te
programy.

Housing (Scotland) Act 2014 — ustawa mieszkaniowa dla Szkociji z 2014 r. wprowadzita
system regulacji posrednikow najmu.

Private Housing (Tenancies) (Scotland) Act 2016 — ustawa o mieszkalnictwie prywatnym
dla Szkocji (najem) z 2016 r. ustanowita instytucje najmu prywatnego lokali mieszkalnych.

Przepisy na mocy ustawy Private Housing (Tenancies) (Scotland) Act 2016 (ustawy o
mieszkalnictwie prywatnym, najem, dla Szkocji):

Private Housing (Tenancies) (Scotland) Act 2016 (Consequential Provisions)
Requlations 2017 — ustawa o mieszkalnictwie prywatnym (najem) dla Szkocji z
2016 r. (przepisy nastepcze z 2017 r.).

The Private Residential Tenancies (Statutory Terms) (Scotland) Regulations
2017 — przepisy z 2017 r. dotyczace najmu prywatnych lokali mieszkalnych
(warunki ustawowe) dla Szkocji.

The Private Residential Tenancies (Information for Tenants) (Scotland)



http://www.legislation.gov.uk/ukpga/1984/58/contents
http://www.legislation.gov.uk/ukpga/1987/26/contents
http://www.legislation.gov.uk/asp/2004/8/contents
http://www.legislation.gov.uk/asp/2006/1/contents
http://www.legislation.gov.uk/ukpga/2010/15/contents
http://www.legislation.gov.uk/asp/2010/10/section/26
http://www.legislation.gov.uk/asp/2011/14/contents
http://www.legislation.gov.uk/ssi/2011/176/contents/made
http://www.legislation.gov.uk/asp/2014/14/contents/enacted
http://www.legislation.gov.uk/asp/2016/19/contents
http://www.legislation.gov.uk/sdsi/2017/9780111036631/contents
http://www.legislation.gov.uk/sdsi/2017/9780111036631/contents
http://www.legislation.gov.uk/sdsi/2017/9780111036631/contents
http://www.legislation.gov.uk/sdsi/2017/9780111036655/contents
http://www.legislation.gov.uk/sdsi/2017/9780111036655/contents
http://www.legislation.gov.uk/sdsi/2017/9780111036655/contents
http://www.legislation.gov.uk/sdsi/2017/9780111036648/contents
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Regulations 2017 — przepisy z 2017 r. dotyczgce najmu prywatnych lokali
mieszkalnych (informacje dla najemcow) dla Szkociji.

The Private Residential Tenancies (Prescribed Notices and Forms) (Scotland)
Regulations 2017, S.S.1. 2017/297 — przepisy z 2017 r. dotyczgce najmu
prywatnych lokali mieszkalnych (przewidziane zawiadomienia i formularze) dla
Szkociji.

The Private Residential Tenancies (Information for Determining Rents and
Fees for Copies of Information) (Scotland) Regulations 2017, S.S.I. 2017/296
— przepisy z 2017 r. dotyczgce najmu prywatnych lokali mieszkalnych
(informacje potrzebne do ustalania czynszéw i optat za kopie informac;ji) dla
Szkociji.

The Notice to Local Authorities (Scotland) Amendment Requlations 2017, S.S.I.

2017/295 — nowelizacja przepisow z 2017 r. dotyczgcych zawiadomien witadz
lokalnych w Szkociji.

The Private Housing (Tenancies) (Scotland) Act 2016 (Commencement No. 2
and Saving Provision) Requlations 2017, S.S.1. 2017/293 — przepisy z 2017 r.
dotyczgce ustawy o najmie prywatnych lokali mieszkalnych dla Szkocji z
2016 r. (wejscie w zycie nr 2 i przepis dotyczgcy oszczednosci).

Data Protection Act 2018 — ustawa o ochronie danych z 2018 r. stanowi, ze
wynajmujgcy musi przestrzega¢ wymogow przepisbw o ochronie danych
osobowych, aby zapewnic, ze dane osobowe Najemcy sg przechowywane w sposob
bezpieczny i ujawniane wytgcznie wtedy, gdy jest ku temu podstawa prawna.

Coronavirus (Recovery and Reform) (Scotland) Act 2022 — ustawa o koronawirusie
dla Szkocji z 2022r. (odbudowa i reforma), wprowadzita protokoty dziatan
przedprocesowych w przypadku zalegto$ci czynszowych i uczynita wszystkie
podstawy eksmisji uznaniowymi.

Uwaga, hipertagcza odsylajagce do strony legislation.gov.uk moga przedstawiac
akty prawne w ich pierwotnej formie, a wiec nie zawsze muszg przedstawia¢
dalsze zmiany.
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http://www.legislation.gov.uk/ssi/2017/296/contents/made
http://www.legislation.gov.uk/ssi/2017/295/contents/made
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