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Informacje dodatkowe do warunkow ustawowych prywatnego najmu mieszkan

Wynajmujgcy jest prawnie zobowigzany przekaza¢ najemcy na pismie wszystkie warunki
najmu.

Jesli zawierasz umowe prywatnego najmu mieszkaniowego, wynajmujacy jest
prawnie zobowigzany umiesci¢ w umowie dziewie¢ ustawowych warunkow najmu.

Te Informacje dodatkowe pomogg Tobie zrozumie¢ warunki ustawowe. Numeracja i
nagtéwki odnoszg sie do poszczegdlnych warunkéw umowy najmu, zgodnie ze
szkockimi Rozporzgdzeniami z 2017 r. dotyczgcymi prywatnego najmu
mieszkaniowego (warunki ustawowe) [Private Residential Tenancies (Statutory
Terms) (Scotland) Regulations].

Aby poinformowac Ciebie o pozostatych prawach i obowigzkach wynikajgcych z
najmu, udostepnilismy takze inne wazne informacje o mieszkalnictwie, ktére mogg
by¢ przydatne.

Jesli potrzebujesz wiecej informacji o warunkach swojej umowy najmu, ktérych nie
opisano w niniejszym dokumencie, mozesz je omoéwi¢ ze swoim wynajmujgcym albo
zasiegngc¢ porady u podmiotéw wymienionych na koncu informaciji.

Jesli zawierasz nowg umowe najmu, wynajmujacy jest zobowigzany przekazac
Tobie wszystkie warunki najmu na pismie oraz egzemplarz tych informacji przed
koncem dnia, w ktérym rozpoczyna sie najem.

Jesli zawierasz inny rodzaj najmu, ktory zmienia sie na prywatny najem
mieszkaniowy, wynajmujgcy ma 28 dni od dnia zmiany najmu na prywatny najem
mieszkaniowy na przekazanie Tobie nowych warunkéw najmu i egzemplarza tych
informacji

Jesli wynajmujgcy nie przekaze Tobie na pismie warunkéw najmu i/lub tych
informacji w terminie, wowczas mozesz odwotac sie do Trybunatu pierwszej instancji
Szkockiej 1zby ds. Mieszkalnictwa i Nieruchomosci (Scotland Housing and Property
Chamber) (,Trybunat®). Trybunat moze wéwczas przekazac Tobie warunki najmu na
pismie i/lub zazgdaé od wynajmujgcego, aby zaptacit Ci kwote w wysokos$ci do
szesciu miesiecznych czynszéw.

Jesli zamierzasz odwotac sie do Trybunatu, musisz doreczy¢ wynajmujgcemu
powiadomienie z zachowaniem okresu 28 dni oraz skorzysta¢ z formularza
,Pisemnego powiadomienia wynajmujgcego przez najemce o odwotaniu do
Trybunatu pierwszej instancji w zwigzku z nieprzekazaniem na pismie wszystkich
warunkéw najmu i/lub innych okreslonych informacji”. W razie potrzeby dostepne sg
wskazowki dotyczgce wypetnienia formularza.



W niniejszych Informacjach dodatkowych:

o Umowa” oznacza umowe najmu nieruchomosci, ktéra jest
przedmiotem najmu.

o Trybunat’ oznacza Trybunat pierwszej instancji Szkockiej I1zby ds.
Mieszkalnictwa i Nieruchomosci, zajmujgcy sie sporami wyniktymi w
zwigzku z najmem mieszkaniowym. Postepowanie powinno by¢
nieskomplikowane, zas odwotanie do Trybunatu nie wigze sie z
kosztami. Formularz jest dostepny tutaj:

https://www.housingandpropertychamber.scot/apply-tribunal
Ponadto mogg Panstwo uzyska¢ pomoc od podmiotéw wymienionych
na koncu dokumentu.

o Wynajmujgcy moze wyznaczy¢ agenta w celu obstugi Umowy. W takim
przypadku, gdy w niniejszym dokumencie mowa jest o wynajmujgcym, w
praktyce moze oznaczac to agenta, ktéry dziata w imieniu
wynajmujgcego.

DZIEWIEC KLAUZUL USTAWOWYCH:
KLAUZULA USTAWOWA 1 - POKWITOWANIE ZAPLATY CZYNSZU

Jesli najemca zaptacit czynsz gotowka, wynajmujgcy musi wystawi¢ najemcy
pisemne pokwitowanie zaptaty.

W pokwitowaniu muszg znajdowac sie nastepujgce informacje:
. zaptacona kwota,

. dzien zapfaty,

o wskazanie, czy czynsz zostat w petni uregulowany, a jesli nie — kwota
pozostata do zaptaty.

KLAUZULA USTAWOWA 2 - PODWYZKI CZYNSZU

Czynsz moze wzrosngc tylko raz w roku. Przed wprowadzeniem podwyzki najemca
musi otrzymac oficjalne powiadomienie, tzw. zawiadomienie o podwyzce czynszu.
Zawiadomienie moze by¢ wystane pocztg elektroniczng, jesli Umowa na to zezwala.
Wynajmujgcy musi doreczy¢ najemcy zawiadomienie o podwyzce czynszu
przynajmniej na 3 miesigce przed planowang datg wprowadzenia podwyzki czynszu.

Jesli najemca otrzyma zawiadomienie o podwyzce czynszu i zdaniem najemcy
nowy czynsz jest wyzszy niz czynsz pobierany obecnie za podobne
nieruchomosci, wowczas najemca moze zwrocic¢ sie do urzednika ds. wynajmu
o podjecie decyzji, czy podwyzka jest godziwa.

Poprzez ,godziwg” rozumie sie tutaj kwote poréwnywalng do czynszu, ktory
aktualnie jest pobierany za najem podobnych nieruchomosci. Termin ten nie
oznacza kwoty czynszu, na jakg sta¢ najemce.


https://www.housingandpropertychamber.scot/apply-tribunal

Aby urzednik ds. wynajmu wydat ww. decyzje, najemcy muszg wykonac
okreslone czynnosci w terminie 21 dni. Jesli najemca nie wykona tych
czynnosci w terminie 21 dni, wowczas utraci prawo do kwestionowania
podwyzKi czynszu, zas czynsz zostanie podwyzszony o kwote zgdang przez
wynajmujgcego.

Do tych czynnosci naleza:

o Najemca musi odesta¢ Czes¢ 3 zawiadomienia o podwyzce czynszu do
wynajmujgcego, aby zakomunikowa¢ mu, ze zamierza wystgpic¢ do
urzednika ds. wynajmu o wydanie decyzji o tym, czy podwyzka czynszu
jest godziwa.

o Nastepnie najemca wypetnia formularz ,Odwotanie najemcy do
urzednika ds. wynajmu w sprawie podwyzki czynszu”, zgodnie z pkt.
24(1) szkockiej ustawy o prywatnym najmie mieszkan [Private Housing
(Tenancies) (Scotland) Act] z 2016 r. Formularz jest dostepny na stronie
internetowej Rzgdu Szkocji lub za posrednictwem Rent Service Scotland
(szkocki urzad ds. wynajmu) — zob. pkt ,Przydatne dane kontaktowe i
odno$niki”

o Najemca wysyta wypetniony formularz do urzednika ds. wynajmu.

Powyzsze czynnosci nalezy wykonac¢ w terminie 21 dni od otrzymania
przez najemce zawiadomienia o podwyzce czynszu. W przeciwnym
razie czynsz zostanie podwyzszony.

Jesli najemca akceptuje podwyzke czynszu, powinien odesta¢ Czes¢ 3
zawiadomienia o podwyzce czynszu do wynajmujgcego, informujgc go
o tym.

Najemca moze rowniez odesta¢ Czes¢ 3 zawiadomienia o podwyzce
czynszu do wynajmujgcego, aby poinformowac go, ze nie zostat on
powiadomiony z odpowiednim wyprzedzeniem o podwyzce, tzn. jesli
zawiadomienie przekazano z wyprzedzeniem krotszym niz 3 miesigce.

Jesli wynajmujgcy doreczy zawiadomienie z wyprzedzeniem krotszym niz 3
miesigce, woéwczas najemca nie musi ptaci¢ podwyzszonego czynszu do
czasu uptywu okresu 3 miesiecy. Wynajmujgcy nie moze zatem podwyzszy¢
czynszu np. za jednomiesiecznym powiadomieniem.

Jesli nieruchomosc¢ znajduje sie w strefie czynszéw regulowanych, najemca
nie moze zwrdécic¢ sie do urzednika ds. wynajmu w sprawie podwyzki czynszu,
poniewaz Szkocka Rada Ministréw ograniczyta juz kwote, o ktérg czynsz
moze by¢ podwyzszony (zob. pkt 8 Czynsz). Poniewaz wynajmujgcy nie
moze podwyzszy¢ czynszu ponad ustalony limit, najemca nie jest
zobowigzany do zaptaty czynszu powyzej tego limitu. Najemca ma kilka
mozliwosci:

o zaptacic¢ czynsz jedynie do kwoty limitu, poniewaz nie ponosi ryzyka
wykwaterowania,



o Zwrocic sie po porade do organizacji wymienionych na koncu tych
wskazowek lub

o odwotac sie do Trybunatu w celu ustalenia warunkow najmu (gdyz
warunki najmu ulegty zmianie w zwigzku z podwyzkg czynszu).

Nalezy powiadomi¢ wynajmujgcego o dziataniach, jakie zamierzasz podjgc. Jesli
odwotujesz sie do Trybunatu, nalezy powiadomi¢ wynajmujgcego z 28-dniowym
wyprzedzeniem.

KLAUZULA USTAWOWA 3 — PODNAJEM, ITP

Zgoda wynajmujgcego na zamieszkiwanie w nieruchomosci i korzystanie z
niej dotyczy prawdopodobnie wytgcznie najemcy/najemcéw
wymienionego/wymienionych w Umowie.

Najemcy nie wolno:

o zawieraC¢ umow podnajmu nieruchomosci (lub jej czesci) z innymi
osobami,

e  przyjmowac sublokatorow,

o zawiera¢ umow przeniesienia stosunku najmu (lub jego czesci) na
inne osoby,

o zezwala¢ innym osobom na zamieszkiwanie w nieruchomosci (lub jej
czesci) albo na korzystanie z niej w jakimkolwiek innym celu.

Zasadniczo jesli najemca zamierza zezwoli€ innej osobie na zamieszkiwanie w
nieruchomos$ci lub na korzystanie z niej w charakterze jedynego lub gtéwnego
miejsca zamieszkania, jest on zobowigzany uzyskac¢ pisemng zgode
wynajmujgcego. Wynajmujgcy nie jest zobowigzany do udzielenia takiej zgody.

KLAUZULE USTAWOWE 415 - ZAWIADOMIENIE O INNYCH LOKATORACH

Jesli osoba powyzej 16. roku zycia mieszka z najemcg w nieruchomosci jako
jedynym lub gtbwnym miejscu zamieszkania, wowczas najemca jest zobowigzany
powiadomi¢ wynajmujgcego na pismie (lub za posrednictwem poczty elektronicznej,
jesli uzgodniono e-mail jako forme kontaktu). W pismie (lub wiadomosci e-mail)
nalezy poda¢ wynajmujgcemu imie i nazwisko osoby, ktéra zaczeta mieszka¢ w
nieruchomosci z najemcg oraz charakter relacji najemcy z takg osobg. Jesli taka
osoba opusci nieruchomos¢, najemca winien rowniez powiadomic o tym
wynajmujgcego. Na przyktad jesli para wspdlnie wynajmuje nieruchomos¢ i mieszka
z dwdjka dzieci w wieku 14 i 15 lat, nalezy powiadomi¢ wynajmujgcego, kiedy kazde
z dzieci osiggnie 16. rok zycia. Jesli maz najmuje nieruchomosc¢ indywidualnie, ale
mieszka ze swojg zong, powinien powiadomi¢ o tym wynajmujgcego.



W przypadku Smierci najemcy bedgcego wytgcznym najemcg w ramach umowy
prywatnego najmu mieszkania, partner, cztonek rodziny lub opiekun moze
odziedziczy¢ najem pod pewnymi warunkami, o ile zmarty najemca nie
odziedziczyt wczesniej najmu po innej osobie.

Aby dana osoba mogta odziedziczy¢ najem:

musi ona mieszkac w nieruchomosci jako jedynym lub gtbwnym miejscu
zamieszkania w chwili Smierci najemcy oraz

najemca musiat juz powiadomi¢ o tym wynajmujgcego.

Istnieje kilka rodzajéw relacji z najemca, ktére uprawniajg do odziedziczenia

najmu.

1. Jesli dana osoba zyta w zwigzku matzenskim lub partnerskim z
najemcg w chwili jego smierci, taka osoba dziedziczy najem pod
warunkiem ze:

taka osoba mieszkata w nieruchomosci jako jedynym lub
gtbwnym miejscu zamieszkania w chwili Smierci najemcy oraz

najemca musiat juz powiadomi¢ o tym wynajmujgcego.

Jesli osoba byta partnerem najemcy (ale nie zyta z nim w zwigzku

matzenskim lub partnerskim), taka osoba, aby mdc odziedziczy¢
najem:

musi mieszkac¢ w nieruchomosci jako jedynym lub gtdwnym
miejscu zamieszkania nieprzerwanie przez okres
przynajmniej 12 miesiecy w chwili Smierci najemcy oraz

najemca musiat juz powiadomi¢ o tym wynajmujgcego.

Okres 12 miesiecy liczy sie od chwili powiadomienia wynajmujgcego
przez najemce o tym, ze dana osoba mieszka w nieruchomosci. Nie
uwzglednia sie okresu, w ktorym osoba mieszkata w nieruchomosci

zanim wynajmujgcy zostat o tym powiadomiony.

Jesli najemca nie ma partnera dziedziczgcego najem, wowczas

uprawnieni czlonkowi rodziny, ktorzy w chwili Smierci najemcy majg
ukonczone 16 lat, mogg odziedziczy¢ najem pod warunkiem, ze:

mieszkali w nieruchomosci jako jedynym lub gtbwnym miejscu
zamieszkania nieprzerwanie przez okres przynajmniej 12
miesiecy w chwili Smierci najemcy oraz

najemca musiat juz powiadomié¢ o tym wynajmujgcego.



Okres 12 miesiecy liczy sie od chwili powiadomienia wynajmujgcego
przez najemce o tym, ze dana osoba mieszka w nieruchomosci. Nie
uwzglednia sie okresu, w ktérym osoba mieszkata w nieruchomosci,
zanim wynajmujgcy zostat o tym powiadomiony.

Wiecej informacji na ten temat mozna znalez¢ na stronie internetowej Rzgdu Szkocji.
KLAUZULE USTAWOWE 6, 7| 8 - DOSTEP NA POTRZEBY NAPRAW, ITP

Zgodnie z prawem najemca musi zapewni¢ wynajmujgcemu (lub jego
wykonawcom badz doradcom) odpowiedni dostep do nieruchomosci w
,2uzasadnionych celach”.

Najemce nalezy powiadomi¢ przynajmniej z 48-godzinnym wyprzedzeniem, z
wyjatkiem nagtych przypadkéw. W nagtych przypadkach powiadomienie moze byc¢
krotsze niz 48 godzin. Ewentualnie moze by¢ konieczny natychmiastowy dostep
(bez wczesniejszego powiadomienia). Nagty przypadek moze dotyczy¢ awarii
elektrycznej lub peknietej rury wodociggowej w nieruchomosci, powodujgcej zalanie
nieruchomosci lub mieszkania ponizej. Nagte przypadki dotyczg napraw awarii
zagrazajgcych bezpieczenstwu lub grozgcych uszkodzeniem nieruchomosci bgdz
sgsiadujgcych nieruchomosci w przypadku braku niezwtocznej naprawy.

Uzasadniony dostep na potrzeby prac innych niz pilne zasadniczo oznacza dostep w
dni robocze od poniedziatku do pigtku (miedzy godzing 8:00 a 18:00). Jesli
wynajmujacy i hajemca tak uzgodnig, najemca moze umozliwi¢ dostep poza ww.
godzinami, jesli dzieki temu prace mozna wykonac szybcie;j.

Wynajmujgcy zazwyczaj posiada komplet kluczy do nieruchomosci. Jednak z
wyjatkiem nagtych przypadkdéw, wynajmujgcy nie moze korzystac z kluczy w celu
wejscia do nieruchomosci bez zgody najemcy.

Jesli najemca nie wyrazi zgody, wynajmujgcy moze wystgpi¢ do Trybunatu o wydanie
nakazu umozliwienia dostepu. Trybunat podejmie probe uzgodnienia z najemcg terminu
umozliwienia dostepu. Jesli najemca nie wyrazi zgody na termin dokonania napraw,
Trybunat moze ustali¢ termin, w ktorym wynajmujgcy bedzie uprawniony do wejscia do
nieruchomosci.

autoryzowane cele obejmuja:

o wykonanie w nieruchomosci prac, do ktérych wykonania wynajmujgcy
jest zobowigzany lub uprawniony na mocy prawa lub warunkéw najmu
albo innej umowy miedzy wynajmujgcym a najemca;

o kontrola nieruchomosci w celu ustalenia, czy konieczne jest
przeprowadzenie prac, np. napraw; oraz

o wycena nieruchomosci.



KLAUZULE USTAWOWE 9 - ZAKONCZENIE
W tym punkcie opisano zakonczenie Umowy przez wynajmujgcego lub najemce.
Rozwigzanie Umowy przez najemce

Najemca moze rozwigza¢ umowe najmu w kazdej chwili, wypowiadajgc jg na
piSmie wynajmujgcemu. W pisemnym wypowiedzeniu nalezy wskazaé:

o Ze najemca zamierza rozwigza¢ umowe najmu oraz

J dzien, w ktéry umowa najmu zostanie rozwigzana.

(w przypadku najmu wspoélnego wszyscy najemcy muszg wypowiedzie¢ umowe, a
nie tylko niektorzy. Wiecej informacji w dalszej czesci tego punktu.)

Najemca winien doreczy¢ wypowiedzenie wynajmujagcemu przynajmniej 28
dni (4 tygodnie) przed dniem, w ktorym najemca zamierza rozwigza¢ umowe
najmu.

W przypadku doreczenia wypowiedzenia wynajmujgcemu osobiscie przez
najemce, wypowiedzenie nalezy doreczy¢ przynajmniej 28 dni (4 tygodnie) przed
dniem, w ktérym najemca zamierza rozwigza¢ umowe najmu.

Jesli najemca:
o wysyta wypowiedzenie pocztg tradycyjng lub

. pocztg elektroniczng (o ile jest to dozwolone — zob. pkt 4 Komunikacja),

wowczas wypowiedzenie nalezy wystaC przynajmniej 30 dni przed dniem, w
ktérym najemca zamierza rozwigza¢ umowe najmu. W ten sposob uwzglednia sie
czas potrzebny na doreczenie wypowiedzenia wynajmujgcemu. (zob. pkt 4)

Jesli najemca zamierza rozwigza¢ umowe najmu w terminie krotszym niz 28
dni, moze to uzgodni¢ z wynajmujgcym. Zgoda wynajmujgcego wymaga formy
pisemne;. Jesli wynajmujgcy nie wyrazi zgody, umowa najmu pozostanie w
mocy przez okres przynajmniej 28 dni, nawet gdy najemca wyprowadzi sie z
nieruchomosci wczesnie;.

W przypadku umowy najmu wspolnego wszyscy wspoétnajemcy muszg wyrazic
zgode na rozwigzanie Umowy. Jeden wspotnajemca nie moze rozwigza¢ Umowy w
imieniu wszystkich najemcow. Wypowiedzenie umowy najmu przez najemce musi
by¢ podpisane przez wszystkich wspotnajemcow.

Jesli wspdtnajemca zamierza rozwigza¢ umowe najmu wypowiadajac jg
wynajmujgcemu za posrednictwem poczty elektroniczne;j:

o kazdy wspdtnajemca wysyta wiasng wiadomos¢ e-mail do
wynajmujgcego ze wskazaniem tej samej daty zakonczenia najmu;
lub

o kazdy wspétnajemca podpisuje wypowiedzenie w formie papierowej,
a nastepnie jeden ze wspotnajemcdw wykonuje skan lub zdjecie
podpisanego wypowiedzenia, zatgcza je do wiadomosci e-mail i



wysyta do wynajmujgcego w imieniu wszystkich wspétnajemcéw.

W niektorych przypadkach, na przyktad przemocy domowej, sad moze wydac zakaz
wstepu lub nakazac¢ przeniesienie najmu wspdlnego na jednego z najemcow albo
przeniesienie najmu z jednego partnera na drugiego na mocy szkockiej ustawy o
miejscu zamieszkania matzonkéw (ochronie rodziny) [Matrimonial Homes (Family
Protection) (Scotland) Act] z 1981 r. Aby uzyska¢ wiecej informacji, najemca moze
skontaktowac sie z jedng z organizacji wymienionych na koncu tych wskazéwek lub
Scottish Women’s Aid (organizacja na rzecz pomocy kobietom)
(http://womensaid.scot/).

Rozwigzanie Umowy przez wynajmujacego

Wynajmujgcy moze réwniez rozwigza¢ umowe najmu, wypowiadajac jg najemcy
na pismie. Takie wypowiedzenie na piSmie to Wezwanie do opuszczenia lokalu
(Notice to Leave). Wynajmujacy nie moze po prostu rozwigza¢ umowy najmu,
bo tak chce. Wynajmujacy moze rozwigza¢ umowe najmu jedynie doreczajac
Wezwanie do opuszczenia lokalu na podstawie co najmniej jednej z 18
przestanek wskazanych ponizej.

Minimalny okres wypowiedzenia umowy najemcy przez wynajmujgacego
wynosi 28 dni (4 tygodnie), lecz najemcy moze przystugiwac okres
wypowiedzenia wynoszacy 84 dni (12 tygodni) w zaleznosci do tego, jak dtugo
zamieszkiwat on w nieruchomosci i na ktorg z przestanek powotuje sie
wynajmujacy, aby usungc najemce z nieruchomosci — ponizej wiecej informacji.

W pisemnym wypowiedzeniu umowy najemcy przez wynajmujgcego nalezy wskazac:

o co najmniej jedng z 18 przestanek rozwigzania umowy najmu przez
wynajmujgcego;

o wyjasnienie, dlaczego zdaniem wynajmujgcego dana przestanka ma
zastosowanie; oraz

. dzien, w ktéry umowa najmu zostanie rozwigzana.

Wynajmujgcy powinien przekaza¢ najemcy dowody uzasadniajgce eksmisje z chwilg
doreczenia najemcy Wezwania do opuszczenia lokalu.

Data zakonczenia najmu zostanie wskazana w Wezwaniu do opuszczenia lokalu.
Najemca ma cztery mozliwosci:

1. Najemca moze opusci¢ nieruchomos¢ w dniu wskazanym w Wezwaniu do
opuszczenia lokalu.

2. Niezaleznie od daty zakonczenia najmu wskazanej w wezwaniu,
najemca moze zwroci¢ sie do wynajmujgcego O wyznaczenie
pozniejszej daty i w takim przypadku najem konczy sie w takim
poOzniejszym terminie, jezeli wynajmujgcy wyrazit zgode.

3. Jesli zdaniem najemcy przestanka(-i) rozwigzania Umowy wskazana(-


http://womensaid.scot/

e) w wypowiedzeniu nie ma(-jg) zastosowania, wowczas najemca
powinien powiadomi¢ o tym wynajmujgcego i skontaktowac sie z
organizacjami wymienionymi na koncu tych wskazéwek.

4. Najemca moze rowniez zaczekac¢, az wynajmujgcy zwroci sie do
Trybunatu w celu uzyskania nakazu eksmisji, poniewaz na tym etapie
Trybunat poprosi wynajmujgcego o udowodnienie, ze przestanka(-i)
eksmisji ma(-jg) zastosowanie. Do czasu wydania nakazu eksmisiji
przez Trybunat nie musisz sie wyprowadzac.

Odmowa opuszczenia nieruchomosci przez najemce

Jesli najemca nie opusci nieruchomosci do dnia zakonczenia najmu, wynajmujgcy
moze wystgpi¢ do Trybunatu o wydanie nakazu eksmisji. Najem konczy sie w dniu
wskazanym w nakazie eksmisiji.

Jesli wynajmujgcy wystgpi do Trybunatu o nakaz eksmisji, Trybunat poprosi
wynajmujgcego o udowodnienie, ze przestanka wskazana w wypowiedzeniu
wynajmujgcego ma zastosowanie i zezwala mu na zakonczenie najmu.

Okres wypowiedzenia

Wszystkim najemcom przystuguje przynajmniej 28-dniowy okres wypowiedzenia.
Natomiast niektérym najemcom przystuguje 84-dniowy okres wypowiedzenia.

Okres wypowiedzenia, ktéry musi dotrzymac wynajmujacy, zalezy od:

o przestanek, na ktére powotuje sie wynajmujacy w celu
rozwigzania Umowy; oraz

. okresu, przez jaki najemca mieszkat w nieruchomosci.
Najemcy przystuguje przynajmniej 28-dniowy (4-tygodniowy) okres

wypowiedzenia, jesli:

o w dniu otrzymania Wezwania do opuszczenia lokalu najem trwat przez
okres szesciu miesiecy lub krécej;

LUB

J jedyng przestankg wskazang w przekazanym przez wynajmujgcego
wezwaniu do opuszczenia lokalu jest to, ze najemca:

. nie zajmuje nieruchomosci jako jedynego lub wytgcznego
miejsca zamieszkania;

. naruszyt Umowe;
. zalega z czynszem za okres trzech miesiecy lub dtuzszy;
. zostat uznany przez sad za winnego okreslonych przestepstw;

. zachowuje sie aspotecznie; lub



. jest zwigzany z osobg, ktérg uznano za winng okreslonych
przestepstw lub ktéra zachowuje sie aspotecznie.
We wszystkich pozostatych przypadkach najemcy przystuguje przynajmniej
84-dniowy (12-tygodniowy) okres wypowiedzenia.

Najemcy przystuguje przynajmniej 84-dniowy (12-tygodniowy) okres
wypowiedzenia, jesli:

J w dniu otrzymania od wynajmujgcego wypowiedzenia najem trwat
przez okres dtuzszy niz szes¢ miesiecy;

ORAZ

o wypowiedzenie wynajmujgcego zawiera przyczyny eksmisji
inne niz wymienione powyzej.

Wynajmujacy moze rozwigza¢ umowe najmu, powotujac sie na 18 przestanek.

o Osiem z nich jest zawsze obligatoryjnych, co oznacza, ze Trybunat
musi wydac¢ nakaz eksmisji, jesli stwierdzi spetnienie jednej lub kilku z
tych przestanek.

o Osiem z nich jest uznaniowych, co oznacza, ze nawet jesli Trybunat
stwierdzi ich spetnienie, musi on zdecydowac, czy najem moze zostac
zakonczony na podstawie tych przestanek.

o Dwie przestanki sg czesciowo obligatoryjne i czeSciowo uznaniowe,
zatem w pewnych przypadkach Trybunat musi wyda¢ nakaz eksmisiji,
zas w innych musi zdecydowag, czy najem moze zosta¢ zakonczony na
podstawie ktérejkolwiek z tych przestanek.

Wiecej informacji o ww. 18 przestankach podano ponizej.
8 obligatoryjnych przestanek do eksmisji
1. Wynajmujgcy zamierza sprzedaé nieruchomosc¢ za cene rynkowg w
terminie trzech miesiecy od opuszczenia nieruchomosci przez

najemce.

2. Nieruchomos$¢ ma by¢ sprzedana przez kredytodawce hipotecznego tej
nieruchomosci.

3. Wynajmujacy zamierza wyremontowac nieruchomos¢é
(wprowadzi¢ ulepszenia), co wigze sie z ucigzliwymi pracami w
nieruchomosci.

4. Wynajmujgcy zamierza zamieszkac¢ w nieruchomosci jako jedynym
lub gtdwnym miejscu zamieszkania.

5. Wynajmujgcy zamierza wykorzysta¢ nieruchomosc¢ do celéw innych niz
mieszkalne.



6. Przeznaczeniem nieruchomosci, ktorej witascicielem jest wynajmujgcy,
jest jej zamieszkiwanie przez osobe, ktdra prowadzi dziatalnos¢
religijng. Oznacza to, ze taka osoba prowadzi dziatalnos¢ religijng z
nieruchomosci ORAZ Ze nieruchomos$¢ byta wykorzystywana w tym
celu, zanim zamieszkat w niej najemca.

7. Najemca nie mieszka w nieruchomosci jako jedynym lub gtéwnym
miejscu zamieszkania albo opuscit nieruchomos¢ (lecz nie
tymczasowo).

8. Po rozpoczeciu najmu najemca zostat uznany winny przez sad (i)
korzystania lub umozliwienia korzystania z nieruchomosci w celach
sprzecznych z prawem lub dobrymi obyczajami albo (ii) przestepstwa,
za ktére najemca moze by¢ skazany na kare pozbawienia wolnosci.
Przestepstwo miato miejsce na terenie nieruchomosci lub w jej
sgsiedztwie. W tym przypadku wynajmujgcy zwykle musi wystgpi¢ o
nakaz eksmisji w terminie 12 miesiecy od dnia, w ktérym najemca
zostat uznany za winnego.

Jesli Trybunat stwierdzi, ze jedna (lub wiecej) z tych 8 obligatoryjnych
przestanek eksmisji zostata spetniona, musi wydaé nakaz eksmisiji.

8 uznaniowych przestanek do eksmisji

1. Cztonek rodziny wynajmujgcego zamierza mieszka¢ w nieruchomosci
jako jedynym lub gtdwnym miejscu zamieszkania.

2. Umowe najmu zawarto, poniewaz najemca potrzebowat opieki
srodowiskowej (na podstawie decyzji wtadz lokalnych) i wtadze
lokalne zadecydowalty, Ze najemca nie ma juz takiej potrzeby.

3. Najemca naruszyt ktorykolwiek ze swoich obowigzkdéw okreslonych
w umowie najmu, lecz nie dotyczy to nieptacenia przez najemce
czynszu, poniewaz w takim przypadku zastosowanie ma inna
przestanka.

4. Najemca zachowywat sie aspoteczny wobec innej osoby i Trybunat
uznat to za wystarczajgcy powod wydania nakazu eksmisji. W tym
przypadku wynajmujgcy zwykle wystepuje o nakaz eksmisji w terminie
12 miesiecy od dnia, w ktorym miato miejsce zachowanie aspoteczne.

5. Najemca spotyka sie w nieruchomosci lub utrzymuje kontakty
towarzyskie z osobg, (i) ktérg uznano za winng przestepstwa lub (ii)
ktéra zachowuje sie aspotecznie. Ta przestanka ma zastosowanie, jesli
Trybunat mogtby wydac¢ nakaz eksmisji, gdyby sam najemca zostat
uznany za winnego przestepstwa lub zachowywat sie aspotecznie. W
tym przypadku wynajmujgcy zwykle wystepuje o nakaz eksmisji w
terminie 12 miesiecy od dnia, w ktorym miato miejsce zachowanie
aspoteczne.

6. Wiadze lokalne odmowity rejestracji wynajmujgcego lub cofnety jg. W
takim przypadku prawo nie zezwala wynajmujgcemu na wynajecie
nieruchomosci, ktérej jest wtascicielem.

7. Witadze lokalne cofnety pozwolenie na wielokrotny wynajem (HMO),



gdyz prawo nie zezwala wynajmujgcemu na wynajecie nieruchomosci
trzem lub wiekszej liczbie najemcow, ktorzy nie nalezg do tej samej
rodziny. Niekiedy najem moze by¢ kontynuowany przez kroétki okres
czasu bez posiadania pozwolenia na HMO.

8. Wiadze lokalne zawiadomity wynajmujgcego o przeludnieniu
nieruchomosci.

Trybunat rozwazy, czy ktorekolwiek z powyzszych 8 uznaniowych przestanek do
eksmisji wskazanych w wezwaniu do opuszczenia lokalu zostato spetnionych oraz czy
takie przestanki uzasadniajg zakonczenie najmu.

2 przestanki do eksmisji, ktére moga by¢ obligatoryjne lub uznaniowe

Dwie przestanki do eksmisji mogg by¢ w niektérych przypadkach
obligatoryjne, zas w innych uznaniowe. Jesli Trybunat stwierdzi, ze
przestanka jest spetniona, wowczas:

o w niektorych przypadkach Trybunat musi wydac¢ nakaz eksmisiji;

o w innych przypadkach Trybunat moze zdecydowac, czy wydac
nakaz eksmisiji, jesli uzna zakonczenie najmu za uzasadnione.

1. przestanka obligatoryjna lub uznaniowa — najemca zalega z czynszem
Ta przestanka jest obligatoryjna (Trybunat musi wydaé nakaz eksmisji), jesli:

o najemca nie zaptacit czynszu (lub pewnej jego czesci) za okres 3
miesiecy z rzedu; oraz

o pierwszego dnia, w ktérym sprawa zostata zgtoszona do Trybunatu,
kwota réwna przynajmniej 1 czynszowi miesiecznemu pozostaje
niesptacona; oraz

o Trybunat stwierdzit, ze przyczyng nieuiszczenia przez najemce czynszu
NIE jest opdznienie lub brak ptatnosci swiadczen socjalnych na rzecz
najemcy, w tym dodatku mieszkaniowego (housing benefit) lub zasitku
uniwersalnego (universal credit).

Ta przestanka jest uznaniowa (Trybunat moze zdecydowaé, czy wydac
nakaz eksmisji, jesli uzna zakonczenie najmu za uzasadnione), jesli:

o najemca nie zaptacit czynszu lub pewnej jego czesci za okres 3
miesiecy z rzedu; oraz

. pierwszego dnia, w ktérym sprawa zostata zgtoszona do Trybunatu,
kwota mniejsza niz 1 czynsz miesieczny pozostaje niesptacona; oraz

o Trybunat stwierdzit, ze wydanie nakazu eksmisji jest uzasadnione. W
takim przypadku Trybunat moze rozpatrzy¢ szereg aspektow, aby
zdecydowac, czy eksmisja jest uzasadniona, w tym czy przyczyng
nieuiszczenia przez najemce czynszu jest opdznienie lub brak ptatnosci
Swiadczen socjalnych na rzecz najemcy, w tym dodatku
mieszkaniowego (housing benefit) lub zasitku uniwersalnego (universal
credit).



2. przestanka obligatoryjna lub uznaniowa — nieruchomosé zostata wynajeta
najemcy, poniewaz byt on zatrudniony przez wynajmujacego (lub miat
zostac¢ zatrudniony) i nie jest juz pracownikiem wynajmujacego lub nim nie
zostal.

Ta przestanka jest obligatoryjna (Trybunat musi wydaé nakaz eksmisji),
jesli wniosek o eksmisje ztozono w terminie 12 miesiecy od dnia, w ktorym
najemca przestat by¢ pracownikiem lub nim nie zostat.

Ta przestanka jest uznaniowa (Trybunat moze zdecydowa¢, czy wydac
nakaz eksmisji, jesli uzna zakonczenie najmu za uzasadnione), jesli
wniosek o eksmisje ztozono po terminie 12 miesiecy od dnia, w ktérym
najemca przestat by¢ pracownikiem lub nim nie zostat.

Bezprawna eksmisja

Wynajmujgcy popetnia przestepstwo, jesli prébuje fizycznie, sitg usungc¢ najemce z
nieruchomosci bez zgody Trybunatu. Jesli wynajmujacy fizycznie usungt najemce z
nieruchomosci lub grozi, ze tak postgpi, albo jesli wymienit zamki, najemca powinien
zgtosic¢ sprawe na policje. (niealarmowy numer policji to 101).

Aby eksmisja byta zgodna z prawem, po uzyskaniu przez wynajmujgcego nakazu

eksmisji wydanego przez Trybunat, eksmisje (usuniecie najemcy z nieruchomosci)
musi przeprowadzi¢ urzednik sgdowy (Sheriff Officer), a nie wynajmujgcy lub jego
pracownicy bgdz agenci.

Prawo chroni najemce przed dreczeniem i bezprawng eksmisjg w dwojaki sposob:

o poprzez uczynienie dreczenia i bezprawnej eksmisji przestepstwami; oraz

o poprzez umozliwienie najemcy dochodzenia odszkodowania przed
sgdami.

Przepisy prawa przeciwdziatajgce dreczeniu stosuje sie, jesli wynajmujgcy
osobiscie dreczy najemce lub bezprawnie go eksmituje albo jesli dokona tego
inna osoba w imieniu wynajmujgcego.

Decyzja o niezgodnym z prawem rozwigzaniu umowy

Jesli najemca opuscit nieruchomos¢ i jest przekonany, ze zrobit to w wyniku
wprowadzenia w btgd, moze zwrdcic sie do Trybunatu o wydanie decyzji o
niezgodnym z prawem rozwigzaniu umowy. Trybunat moze wyda¢ decyzje o
niezgodnym z prawem rozwigzaniu umowy, jesli stwierdzi, ze wynajmujgcy:

o wprowadzit Trybunat w btgd, w wyniku czego Trybunat wydat nakaz eksmisiji,
ktory nie powinien by¢ wydany,

o wprowadzit najemce w btgd, w wyniku czego najemca opuscit nieruchomosc.

Na przyktad bezprawne rozwigzanie umowy ma miejsce wowczas, gdy
wynajmujacy przekazat najemcy zawiadomienie o opuszczeniu lokalu z
powodu zamiaru sprzedazy nieruchomosci, lecz jej nie sprzedat, tylko
wynajgt innemu najemcy.



W przypadku wydania decyzji o niezgodnym z prawem rozwigzaniu umowy,
wynajmujacy jest zobowigzany zaptaci¢ najemcy kwote do wysokosci szesciu
miesiecznych czynszéw. Wtadze lokalne zostang powiadomione o wydaniu decyzji
sadu i uwzglednig jg przy podejmowaniu decyzji, czy wynajmujgcy jest (nadal)
,odpowiednig osobg”, ktébra moze byc¢ zarejestrowana jako wynajmujacy.

Wazne informacje

Ponizsze wazne informacje dotyczgce mieszkalnictwa udostepnione w niniejszym
dokumencie, aby pomdéc Tobie zrozumie¢ prawa i obowigzki najemcy:

Najemca

Jesli w Umowie okreslono wiecej niz jedng osobe jako Najemce, wéwczas najem
bedzie najmem wspdlnym. Oznacza to, ze kazda osoba odpowiada indywidualnie (i
w takim samym zakresie jak pozostate osoby) za wszystkie ptatnosci i inne
zobowigzania najemcy wynikajgce z najmu. Na przyktad jesli ktorys z najemcow w
ramach wspdlnego najmu zalega z czynszem, wowczas wynajmujgcy moze zazgdac
zaptaty zalegtej kwoty od jednego z pozostatych najemcow.

Taka osoba musi zapfaci¢ wynajmujgcemu petng sume, a nastepnie postarac sie, aby
inni wspotnajemcy spfacili jej swoj udziat.

Adres podany przez najemce bedzie zwykle jego/ich obecnym adresem, a nie
adresem wynajmowanej nieruchomosci, do ktorej wprowadzg sie w ramach Umowy.

e Umowa moze zawiera¢ adresy e-mail i numery telefonéw najemcy.
Jesli Wynajmujacy i Najemca uzgodnia, ze formalne powiadomienia bedg
przekazywane pocztg elektroniczng zamiast listownie (zob. pkt 4
Komunikacja), wowczas nalezy podac¢ adresy e-mail.  Jesli Umowa nie
zezwala na powiadomienia za posrednictwem poczty elektronicznej,
wowczas nie ma potrzeby podawac¢ adresow e-mail.

¢ Umowa nie przewiduje formalnych powiadomien lub komunikacji za
posrednictwem telefonu, wiec nie ma potrzeby podawaé numeréw
telefonu, ale mogg by¢ one przydatne w nagtych przypadkach albo w celu
przyspieszenia komunikacji miedzy wynajmujgcym a najemca.

Agencja wynajmu

Wynajmujgcy moze skorzystac z ustug agenta w celu zarzgdzania najmem. W
takim przypadku w Umowie zostang podane dane kontaktowe agenta.

Od 2 pazdziernika 2018 r. wszystkie przedsiebiorstwa prowadzace ,dziatalnosé
agencji wynajmu”, zgodnie z definicjg w pkt. 61 szkockiej ustawy o mieszkalnictwie
[Housing (Scotland) Act] z 2014 r., sg zobowigzane ztozy¢ wniosek o wpis do
rejestru agentéw wynajmu. W stosownych przypadkach numer rejestrowy powinien
zosta¢ podany w Umowie. Nie wszyscy agenci prowadzg dziatalnos¢ agencji
wynajmu zgodnie z definicjg zawartg w Ustawie, dlatego nie wszystkie posiadajg
numer rejestrowy. Tacy agenci podlegajg jednak ocenie przez wtadze lokalne w
ramach rejestru wynajmujgcych. Celem takich rejestrow jest zapewnienie, ze
prywatni wynajmujacy i ich agenci sg ,odpowiednimi osobami”, ktére mogag



zajmowac sie wynajmem nieruchomosci. Najemcy mogg sprawdzic, czy
wynajmujacy i/lub agent dokonali rejestracji, wyszukujgc ich pod adresem
https://reqister.lettingagentregistration.gov.scot/search i/lub
https://www.landlordregistrationscotland.gov.uk/

W Umowie okresla sie ustugi, ktore agent bedzie swiadczy¢ dla wynajmujgcego.
Wynajmujgcy moze skorzysta¢ z ustug agenta np. w celu organizowania napraw
lub sprzatania czesci wspdlnych.

W Umowie okresla sie sprawy, w ktorych najemca powinien sie skontaktowac z
agentem zamiast z wynajmujgcym.  Na przyktad wynajmujgcy moze chciec,
aby najemca kontaktowat sie z agentem (a nie z wynajmujgcym) w przypadku
zalania nieruchomosci lub awarii (np. kuchenki, lodéwki lub pieca).

Jesli agent jest przedsiebiorstwem, Umowa powinna okresla¢ osobe, z ktérg najemca
powinien sie skontaktowac w pierwszej kolejnosci.

Wynajmujacy
Nazwa i adres wynajmujgcego powinny znalez¢ sie w Umowie.

Moga réwniez zosta¢ podane adresy e-mail i numery telefonu wynajmujgcego.

o Jesli Wynajmujacy i Najemca uzgodnig, ze formalne powiadomienia
bedg przekazywane pocztg elektroniczng zamiast listownie (zob. pkt 4
Komunikacja), wéwczas nalezy podac adresy e-mail. Jesli Umowa nie
zezwala na powiadomienia za posrednictwem poczty elektronicznej,
wowczas nie ma potrzeby podawaé adreséw e-mail.

o Umowa nie przewiduje formalnych powiadomien lub innych
kontaktow za posrednictwem telefonu, wiec nie ma potrzeby
podawac¢ numeréw telefonu, ale mogg by¢ one przydatne w
nagtych przypadkach albo w celu przyspieszenia komunikaciji
miedzy wynajmujgcym a najemca.

Nalezy poda¢ numer rejestrowy wynajmujgcego. Jest to numer nadawany
wynajmujgcemu w ramach rejestru wynajmujgcych prowadzonego przez wtadze
lokalne. Celem rejestru jest zapewnienie, ze prywatny wynajmujacy jest
,odpowiednig osobg”, zanim wynajmujgcy bedzie mogt wynajaé nieruchomosc.
Wynajmujgcy muszg dokonac rejestracji, zas najemcy mogqg sprawdzi¢, czy
wynajmujgcy sie zarejestrowat pod adresem
https://www.landlordregistrationscotland.gov.uk/

Komunikacja

Mozesz podpisaé umowe w formie elektronicznej, wpisujgc swoje imie i nazwisko,
zamiast podpisywac jej wersje papierowg. Bedzie to nadal wazny dokument, do
ktérego przestrzegania na mocy prawa zobowigzani sg wynajmujacy i najemca.

Umowa powinna okresla¢, czy zawiadomienia i listy wymagajg formy pisemnej, czy
tez mozna korzystac z poczty elektroniczne.

Najemca nie jest zobowigzany do wyrazenia zgody na otrzymywanie zawiadomien
w ramach Umowy za posrednictwem poczty elektronicznej. Jesli najemca zgodzi sie
otrzymywac zawiadomienia pocztg elektroniczng, taka forma korespondencji moze
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obejmowac wazne informacje, np. zawiadomienie najemcy o podwyzce czynszu lub
zakonczeniu najmu. Nalezy przemyslec, czy poczta elektroniczna bedzie wtasciwg
formg otrzymywania waznych informacji. Wynajmujgcy i najemca muszg sie
nawzajem informowac o wszelkich o zmianach swoich adreséw e-mail.

Jesli nie poinformujesz wynajmujgcego o zmianie swojego adresu e-mail, mozesz
nie otrzymac waznej wiadomosci, np. wypowiedzenia umowy najmu. Oznacza to, ze
wypowiedzenie wystane na stary adres e-mail zostatoby uznane przez Trybunat jako
nalezycie wystane, nawet jesli najemca nie otrzymat zawiadomienia. W takim
przypadku mozesz zosta¢ eksmitowany/eksmitowana.

Jesli wypowiedzenie wystano pocztg elektroniczng lub listem poleconym,
dodatkowe 2 dni nalezy doliczy¢ do okresu wypowiedzenia, aby uwzgledni¢ czas
doreczenia. Jest to wymagane przez prawo, nawet jesli taki zapis nie widnieje w
umowie najmu. Dotyczy to sytuacji, w ktérej najemca wysyta wypowiedzenie do
wynajmujgcego lub na odwrot.

Na przyktad jesli wypowiedzenie musi zosta¢ doreczone w ciggu miesigca do 31
grudnia 2017 r., w przypadku doreczenia pocztg tradycyjng lub elektroniczng,
wypowiedzenie nalezy wysta¢ nie pozniej niz 28 listopada 2017 r. Jesli
wypowiedzenie jest doreczane osobiscie, nalezy je doreczy¢ nie pozniej niz 30
listopada 2017 r

Dane nieruchomosci

Umowa zawiera adres i inne dane nieruchomosci, np. informacje, czy nieruchomos$é
jest mieszkaniem, czy parterowym budynkiem mieszkalnym z werandami
(bungalow).

W Umowie nalezy jasno okreslic:

o jakie czesci i urzgdzenia nalezg do nieruchomosci i czy ktérekolwiek z
nich sg wspolne oraz

o czesci, ktore nie nalezg do nieruchomosci (jesli dotyczy).

Takie informacje sg przydatne, jesli nieruchomosc¢ stanowi czes¢ wiekszego
budynku i mogg wystgpi¢ watpliwosci, ktore czesci budynku nalezg do
wynajmowanej nieruchomosci.

W Umowie moga by¢ wymienione czesci wspolne, np. wspadlny ogrod lub wspdlne
wejscie.

W Umowie mogg by¢ wymienione czesci, ktdre nie nalezg do wynajmowane;j
nieruchomosci, np. cze$¢ ogrodu lub miejsce parkingowe zarezerwowane dla innego
najemcy budynku.

Umowa powinna okreslaé, czy nieruchomos¢ ma by¢ wyposazona w meble przez
wynajmujgcego. Jesli udostepniono meble, bedg prawdopodobnie wymienione w
Wykazie wyposazenia i stanu lokalu. Jest to lista catego wyposazenia, aby
wynajmujacy i najemca mogli ustalic, jakie elementy wyposazenia byly dostepne i
jaki byt ich stan w dniu wejscia w zycie Umowy.
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Umowa powinna okres$la¢, czy nieruchomos¢ znajduje sie w strefie czynszéw
regulowanych (RPZ). Jesli tak, wéwczas wynajmujgcy moze podwyzszy¢ czynsz
jedynie o okreslong kwote w kazdym roku. Wiecej informacji na ten temat mozna
znalez¢ na stronie internetowej Rzagdu Szkocji:
https://www.gov.scot/publications/private-residential-tenancies-tenants-
guide/pages/rent-and-other-charges/

Umowa powinna okreslaé, czy nieruchomosc¢ jest domem wielokrotnego
wynajmu (HMO). Nieruchomo$¢ ma status HMO, jesli:

o jest zajmowana przez trzy lub wiecej osdb dorostych (w wieku 16 lat lub
starszych),

o osoby te pochodzg z trzech lub wiecej rodzin,
o dom jest dla nich jedynym lub gtéwnym miejscem zamieszkania,

o jest to dom, lokal lub zespét lokali nalezgcych do tej samej osoby, ze
wspolnymi pomieszczeniami (toaleta, tazienka, pomieszczenia do
przygotowywania lub wydawania gotowanych positkdw) zgodnie z
definicjg w pkt 125 szkockiej ustawy o mieszkalnictwie z 2006 r.

Jesli nieruchomos¢ jest HMO, w Umowie nalezy podaé catodobowy numer
kontaktowy i termin wygasniecia pozwolenia na HMO.

Wynajmujgcy HMO muszg posiadac¢ pozwolenie wydane przez lokalny organ, aby
zapewnic, ze nieruchomosc jest nalezycie zarzgdzana i spetnia wymogi
bezpieczenstwa. Poniewaz wynajmujgcy jest zobowigzany uzyskac pozwolenie, jesli
nieruchomos¢ jest HMO, najemca powinien powiadomié¢ wynajmujgcego o
wprowadzeniu sie do nieruchomosci dodatkowych oséb (zob. pkt 13 Zawiadomienie
o innych lokatorach).

Data rozpoczecia najmu

W Umowie nalezy okresli¢ dzien, w ktérym rozpoczyna sie najem, co oznacza
dzien, w ktérym najemca moze wprowadzic¢ sie do nieruchomos$ci.

Zajmowanie nieruchomosci i korzystanie z niej

Najemca jest zobowigzany uzytkowac nieruchomos$¢ jako miejsce zamieszkania.
Najemca musi uzyska¢ pisemng zgode wynajmujgcego, jesli, oprocz celu
mieszkania, zamierza korzystac z nieruchomosci w celach wykonywania pracy lub

prowadzenia dziatalnosci zarobkowe;j.

Istnieje wiele powodow, dla ktérych wynajmujgcy moze nie wyrazi¢ zgody na
wykonywanie pracy lub prowadzenie dziatalnosci zarobkowej w nieruchomosci, np.

o akt wtasnosci nieruchomosci wynajmujgcego nie zezwala na takie
uzytkowanie nieruchomosci,

o decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (wydana
przez wtadze lokalne) nie zezwala na wykorzystanie nieruchomosci w


http://www.gov.scot/publications/private-residential-
http://www.gov.scot/publications/private-residential-

celu wykonywania pracy lub prowadzenia dziatalnosci zarobkowej,

o zdaniem wynajmujgcego praca lub dziatalnos¢ zarobkowa najemcy
w nieruchomosci bytaby ucigzliwa dla sgsiadéw,

o wykorzystanie nieruchomosci do wykonywania pracy lub prowadzenia
dziatalnosci zarobkowej moze uniewazni¢ ubezpieczenie posiadane
przez wynajmujgcego lub zwiekszyc¢ jego koszt,

o warunki polisy ubezpieczeniowej do kredytu hipotecznego nie
zezwalajg na korzystanie nieruchomosci do wykonywania pracy lub
prowadzenia dziatalnosci zarobkowe;j.

Czynsz

W Umowie nalezy okresli¢ kwote i termin zaptaty czynszu. Czynsz moze by¢ ptatny
co tydzien, co 2 tygodnie, co 4 tygodnie, co miesigc, 4 razy w roku lub raz na 6
miesiecy.

Czynsz moze by¢ nalezny z goéry (na poczgtku ww. okresu) lub z dotu (po
zakonczeniu ww. okresu). Maksymalna kwota czynszu, ktérej wynajmujgcy moze
zazadac od najemcy z gory, stanowi rwnowartos¢ czynszu naleznego za 6
miesiecy.

Umowa powinna okreslac:

o termin na dokonanie pierwszej ptatnosci czynszu i okres, za ktory
nalezna jest ptatnosc, oraz

J kolejny termin ptatnosci czynszu.

W Umowie wynajmujgcy moze okresli¢ sposob zaptaty czynszu. Na przyktad
wynajmujgcy moze zazgdac zaptaty czynszu przelewem bankowym lub czekiem.
Najemca moze uisci¢ ptatnos¢ w inny, odpowiedni sposdb. Za nieodpowiednig
metode ptatnosci moze zosta¢ uznana metoda, ktéra powoduje naliczenie wysokiej
optaty bankowej wynajmujgcemu, na przyktad ptatnosci dokonywane niektorymi
kartami kredytowymi.

Umowa powinna réwniez okresli¢, czy w czynszu zawarte sg ustugi. Dzieki temu
najemca ma pewnos¢, ze nie bedzie musiat doptacac za takie ustugi. Na przyktad
czynsz moze zawiera¢ koszt oswietlenia wspolnego korytarza lub koszt sprzatania
schodow. Wszelkie ustugi ptatne co miesigc powinny by¢ uwzglednione w
czynszu. Na przyktad jesli wynajmujgcy ptaci za sprzatanie schodow i okien, a
nastepnie nalicza koszty sprzagtania najemcy co miesigc, wéwczas takie koszty
powinny by¢ zawarte w czynszu. Ustugi uwzglednione w czynszu powinny by¢
wymienione w Umowie wraz z kwotg nalezng za kazdg ustuge.

Ptatnosci jednorazowe w okresie najmu, np. gdy wynajmujgcy wykona naprawe dla
najemcy za optata, nie sg uwzglednione w czynszu.

Wynajmujgcemu nie wolno zgdac od najemcy zaptaty za inne ustugi, takie jak koszt
przygotowania najmu, zadatek, optaty administracyjne lub koszt inwentaryzaciji itp.
Doptaty te nazywane sg premium. Jesli wynajmujgcy zazgda doptaty, najemca
powinien domagac sie jej zwrotu na pismie. W razie odmowy zwrotu doptaty przez
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wynajmujgcego mozna odwotac sie do Trybunatu. Najemca moze réwniez
skontaktowac sie z dziatem prowadzgcym rejestr wynajmujgcych we wiadzach
lokalnych albo, jesli wynajmujacy posiada pozwolenie na HMO, najemca moze
zwroci¢ o pomoc do wtadz lokalnych, ktore wydaty pozwolenie.

Czynsze najemcow w ramach prywatnego najmu mieszkania w strefie czynszéw
regulowanych mogg wzrosng¢ kazdego roku jedynie o kwote ustalong przez
Szkockg Rade Ministréw zgodnie z poziomem inflacji (tj. ogélnym wzrostem kosztéw
utrzymania). Wiecej informacji na ten temat mozna znalez¢ na stronie:
https://www.gov.scot/publications/private-residential-tenancies-tenants-
guide/pages/rent-and-other-charges/

Wynajmujgcy w strefie czynszéw regulowanych moze wystgpi¢ do urzednika ds.
wynajmu o zgode na dodatkowg podwyzke Twojego czynszu, jesli wykonat prace
ulepszajgce nieruchomosc¢. Taka podwyzka czynszu obowigzywataby dodatkowo do
podwyzki z powodu inflacji.

Kaucja

Kiedy najemca wprowadza sie do wynajetego mieszkania, wiekszo$¢ wynajmujgcych
zgda zapfaty kaucji. Jest to suma stanowigca zabezpieczenie np. na wypadek
uszkodzen nieruchomosci, ktére najemca moze spowodowac, kosztow niezbednego
sprzatania, niezaptaconych rachunkéw (np. za prad) i niezaptaconego czynszu.

Catkowita kwota kaucji nie moze przekroczy¢ réownowartosci czynszu za 2 miesigce.
Jesli kwota kaucji przekracza czynsz za dwa miesigce, najemca moze zwrocic¢ sie do
organizacji Shelter Scotland lub Biura Porad Obywatelskich (Citizens Advice Bureau)
o porade w sprawie odzyskania nadptaconej kwoty. Wykroczeniem jest zgdanie
doptaty (ponad kwote czynszu i podlegajgcej zwrotowi kaucji w wysokosci do dwoch
miesiecznych czynszow) jako warunku wyrazenia zgody na najem, odnowienia lub
przedtuzenia najmu.

Kaucja musi by¢ zdeponowana w systemie ochrony kaucji (tenancy deposit scheme)
do konca najmu. Takie rozwigzanie stuzy temu, aby wynajmujgcy nie korzystat z kauc;ji
tak, jakby byly to jego prywatne srodki. Systemy ochrony kaucji prowadzone sg przez
niezalezne przedsiebiorstwa zatwierdzone przez Rzad Szkocji. Wynajmujgcy jest
zobowigzany zdeponowac kaucje w jednym z systemdéw w terminie 30 dni roboczych
od rozpoczecia najmu (dni robocze to zwykle dni od poniedziatku do pigtku, wiec 30
dni roboczych oznacza zwykle 6 tygodni). Najemca i wynajmujacy nie ponoszg optat
w zwigzku ze zdeponowaniem kaucji w systemie.

Dobrg praktykg wynajmujgcego lub agencji wynajmu jest wptacenie kaucji lub czesci
kaucji (w przypadku zaptaty poszczegdlnych czesci kaucji przez wspotnajemcow) do
jedno z zatwierdzonych systemdw ochrony kaucji niezwtocznie po rozpoczeciu najmu.
Jest to bardzo wazne, poniewaz ani wynajmujgcy, ani agent nie jest upowazniony do
zatrzymania kaucji/czesci kauciji.

Wynajmujgcemu i agentowi wynajmu nie wolno zgda¢ zadnych doptat. Niezwtocznie
deponujgc kaucje w systemie, wynajmujgcy/agent pokazuje, ze otrzymana kaucja jest
traktowana jako kaucja, a nie jako doptata.

Zatrzymanie kaucji przez wynajmujgcego lub agencje wynajmu jest powazng sprawag,
poniewaz potrgcenia z kaucji od najmu mogg by¢ dokonywane wytgcznie w ramach
zatwierdzonego systemu ochrony kaucji, zgodnie z regulacjami dotyczgcymi kaucji.
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Trybunat pierwszej instancji (Izby ds. Mieszkalnictwa i Nieruchomosci) nie patrzy
przychylnie na przypadki naruszenia przez wynajmujgcego lub agencje wynajmu
obowigzku zdeponowania kaucji w systemie ochrony kaucji. Jesli najemca podpisat
umowe najmu, ale zmienit zdanie na dzien lub dwa dni przed rozpoczeciem najmu,
kaucje nalezy zwrdci¢, poniewaz jej potrgcenie jest rownoznaczne z pobraniem
dopfaty.

Niekiedy wynajmujgcy lub agencja wynajmu umieszcza w umowie prywatnego najmu
mieszkania opcjonalng (wlasng) klauzule dotyczacg zwrotu wydatkéw w przypadku
gdy najemca, po podpisaniu umowy najmu, zrezygnuje z najmu na krétko przed jego
rozpoczeciem. Taki zwrot wydatkéw nie powinien by¢ potrgcony z kaucji. Wazne jest,
aby wynajmujgcy lub agent jasno to okreslit na poczgtku w formie pisemnej. Najemca
nie powinien mie¢ watpliwosci, co podpisuje oraz jakie obowigzki naktada na niego
wynajmujgcy lub agencja wynajmu.

Co sie dzieje po zdeponowaniu kauciji?

Najemca powinien otrzymacC pismo z systemu ochrony kaucji z potwierdzeniem
zdeponowania kaucji. Pismo zawiera kwote kaucji, wyjasnienie, w jaki sposéb kaucja
zostanie zwrdcona oraz jak mogg by¢ rozwigzane ewentualne spory.

Jesli najemca nie otrzymat pisma z zatwierdzonego systemu ochrony kaucji po
uptywie 6 tygodni, powinien skontaktowac sie z wynajmujgcym. Jesli wynajmujacy nie
zdeponowat kaucji, najemca powinien zgtosi¢ skarge do Trybunatu. Jesli wynajmujgcy
nie skorzystat z jednego z systemoéw, Trybunat moze nakazac¢ wynajmujgcemu zaptate
na rzecz najemcy kwoty rownej maks. 3-krotnosci kauciji.

W terminie 30 dni roboczych od rozpoczecia najmu wynajmujacy musi przekazaé
najemcy wszystkie ponizsze informacje o kauciji:

o kwota kauciji,

o data otrzymania kaucji przez wynajmujgcego i data zdeponowania
kaucji przez wynajmujgcego w systemie ochrony kaucji,

o adres nieruchomosci, ktorej dotyczy kaucja, tzn. nieruchomosci
wynajetej najemcy,

o oswiadczenie wynajmujgcego potwierdzajgce rejestracje lub ztozenie
wniosku o rejestracje we wtadzach lokalnych,

o nazwa i dane kontaktowe do systemu ochrony kaucji, w ktérym
zdeponowano kaucje,

o warunki zdeponowania kaucji, w tym (1) termin zwrocenia kaucji
najemcy i (2) okolicznosci, w ktérych kwota kaucji moze zostac
zaptacona w catosci lub czesciowo wynajmujgcemu po zakornczeniu
najmu, zamiast zwrécona najemcy.

Przykfady sytuacji, w ktérych wynajmujgcy moze wystgpi¢ o wyptate kaucji z
systemu (zamiast zwrdcenia kaucji najemcy):

. zalegtosci czynszowe,

o nieuiszczenie naleznosci za niezbedne naprawy w przypadku, gdy

15



najemca spowodowat szkody,

o konieczno$¢ optacenia rachunkéw niezaptaconych przez najemce.

Jesli po zakonczeniu najmu nie wystgpity ww. okolicznosci, wéwczas
wynajmujgcy zwraca sie do prowadzgcego system ochrony kaucji o zwrot
petnej kwoty kaucji najemcy.

Po zakonczeniu najmu wynajmujgcy powinien wystgpi¢ do prowadzgcego system
ochrony kaucji o zwolnienie kaucji oraz kwot naleznych najemcy i wynajmujgcemu.

Prowadzacy system ochrony kaucji skontaktuje sie z najemcg, aby sprawdzic, czy
najemca zgadza sie z kwotami podanymi przez wynajmujgcego.

Istniejg rézne scenariusze, w zaleznosci od tego, czy najemca zgadza sie z
kwotami podanymi przez wynajmujgcego:

o Jesli najemca zgadza sie z kwotami podanymi przez wynajmujgcego,
wowczas takie kwoty zostang wyptacone z systemu wynajmujgcemu i
najemcy.

o Jesli najemca nie zgadza sie z kwotami podanymi przez
wynajmujgcego, wowczas winien skontaktowac sie z wynajmujgcym.
Wynajmujgcy i najemca powinni podjg¢ probe uzgodnienia, jakie kwoty
(o ile w ogdle) powinny by¢ potrgcone z kaucji przez wynajmujgcego.
Jesli wynajmujacy i najemca nie mogg osiggng¢ porozumienia,
najemca moze zwroci¢ sie do podmiotu prowadzgcego system
ochrony kaucji, w ktérym zdeponowano jego kaucje, o zastosowanie
procedury rozwigzywania sporéw. Spor zostanie przekazany do
niezaleznego arbitra, ktérego zadaniem jest rozstrzygniecie sporu.
Arbiter otrzyma przekazane dowody (np. fotografie, pokwitowania) i
podejmie decyzje o ewentualnej kwocie kaucji naleznej
wynajmujgcemu i pozostajgcej do zwrotu najemcy.

Jesli najemca nie odpowie w terminie 30 dni, wéwczas wynajmujgcemu
zostanie wyptacona zgdana kwota potrgcenia z tytutu czynszu, napraw i
innych kosztow, natomiast pozostata kwota (jesli zostanie) bedzie zwrécona
najemcy. Jesli do czasu zakonczenia najmu wynajmujgcy nie wystgpit do
podmiotu prowadzgcego system ochrony kaucji o zwolnienie kaucji,
wowczas najemca moze sam zwrocic¢ sie do prowadzgcego system o jej
zwrot. W takim przypadku podmiot prowadzgcy system ochrony kaucji
zapyta wynajmujgcego, czy wyraza zgode na zwrot petnej kwoty kaucji
najemcy, czy tez jego zdaniem z kaucji powinna by¢ potrgcona jakas kwota i
wyptacona najemcy.

Jesli wynajmujagcy nie wyrazi zgody na zwrot catej kwoty kaucji najemcy,
wynajmujgcy moze uzgodni¢ z najemcg odpowiednie kwoty. W przypadku

braku porozumienia miedzy wynajmujgcym a najemcg odnosnie takich kwot,
decyzje podejmie niezalezny decydent.

Przeludnienie

Najemcy nie wolno dopusci¢ do przeludnienia nieruchomosci. Jesli najemca
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17
dopusci do przeludnienia, wynajmujgcy moze wykwaterowac najemce.

O przeludnieniu danej nieruchomosci decyduje liczba i wielko§¢ pomieszczen jak
rowniez wiek, ptec¢ i charakter relacji miedzy lokatorami.

Przy ustalaniu, czy nieruchomos¢ jest przeludniona, stosuje sie standard liczby
pomieszczen i standard powierzchni. W Zatgczniku A do Wytycznych Rzadu
Szkocji dla wiadz lokalnych okreslono szczegdtowo te standardy. Wytyczne sg
dostepne pod adresem:

https://www.gov.scot/publications/licensing-multiple-occupied-housing- statutory-
guidance-for-scottish-local-authorities/. Jesli zbyt wiele os6b mieszka w
nieruchomosci, wladze lokalne mogg podja¢ dziatania w celu unikniecia
przeludnienia.

Nieruchomos¢ ma status HMO, jesli:

o jest zajmowana przez trzy lub wiecej osdb dorostych (w wieku 16 lat lub
starszych),

o osoby te pochodzg z trzech lub wiecej rodzin,

o mieszkanie jest dla nich jedynym lub gtdwnym miejscem zamieszkania,

o jest to dom, lokal lub zespét lokali nalezgcych do tej samej osoby, z
wspolnymi pomieszczeniami (toaleta, tazienka, pomieszczenia do
przygotowywania lub wydawania gotowanych positkéw) (zgodnie z
definicjg w pkt 125 szkockiej ustawy o mieszkalnictwie z 2006 r.

Wiadze lokalne informujg wynajmujgcego o liczbie oséb, ktérym wolno mieszkaé¢ w
nieruchomosci bedgcej HMO.

Wiecej informacji na temat przeludnienia mozna uzyskaé od organizacji
Shelter Scotland lub wtadz lokalnych.

Ubezpieczenie

Wynajmujgcy ptaci sktadki, jesli ubezpiecza nieruchomos¢ i nalezgce do niego
wyposazenie, np. meble.

Najemca moze zdecydowac, czy ubezpieczy¢ przedmioty, ktére wnosi do
nieruchomosci. Wynajmujgcy nie odpowiada za ubezpieczenie przedmiotow
nalezgcych do najemcy.

Najemca jest zobowigzany zaptaci¢ za wszelkie szkody, ktére spowodowat
najemca (lub jego goscie) w nieruchomosci lub jej wyposazeniu, takim jak np.
szafki kuchenne, wbudowane szafy na ubranie i urzgdzenia kuchenne.

Najemca nie jest zobowigzany ptaci¢ za wady lub usterki powstate w wyniku
normalnego zuzycia. Normalne zuzycie jest dopuszczalne, poniewaz jesli korzysta
sie z przedmiotu zgodnie z przeznaczeniem, ulega on zuzyciu. Najemca nie
powinien by¢ zobowigzany do wymiany wyposazenia, ktore ulegto normalnemu
Zuzyciu.
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Nieobecnos¢

Dtuzsza nieobecnos¢ najemcy w nieruchomosci moze wptyngc na koszty
ubezpieczenia wynajmujgcego. Jesli najemca planuje nieobecnos¢ w
nieruchomosci przez okres dtuzszy niz 2 tygodnie, musi on spetni¢ trzy warunki:

o Przed opuszczeniem nieruchomosci najemca musi powiadomic¢
wynajmujgcego o planowanej nieobecnosci i jej okresie.

o Przed opuszczeniem nieruchomos$ci najemca musi podjg¢ odpowiednie
czynnosci na prosbe wynajmujgcego w celu zabezpieczenia
nieruchomosci na czas nieobecnosci. Oznacza to zabezpieczenie przed
wtamaniem lub uzytkowaniem nieruchomosci przez inne osoby.

o Przed opuszczeniem nieruchomosci najemca musi sprawdzic
nieruchomos$¢ i upewnic sie, ze pod jego nieobecnosé nieruchomosé
zostanie utrzymana w nalezytym stanie zgodnie z pkt 17 Nalezyta
starannosc. Na przyktad jesli nieruchomos$¢ pozostanie
niezamieszkana w okresie zimowym, najemca powinien (1) nastawi¢
wigcznik czasowy ogrzewania, aby unikng¢é nagromadzenia wilgoci
wewnatrz, (2) odcig¢ doptyw wody, aby unikng¢ uszkodzen na skutek
pekniecia rur.

Nalezyta starannos¢

Najemca dotozy staran, aby utrzymac nieruchomos¢ i czesci wspolne w
nalezytym stanie.

,Nalezyta starannos¢” oznacza starannosc, ktérej dochowatby rozsgdny lokator, aby
utrzymacé nieruchomos$¢ w dobrym stanie, utrzymac sprawnos¢ urzgdzen
bezpieczenstwa i ograniczy¢ ryzyko wyrzadzenia szkéd w innych nieruchomosciach
lub u sgsiadow.

W Umowie poprzez ,nalezytg starannosc¢” rozumie sie np. podjecie przez
najemce wszelkich uzasadnionych dziatan, aby:
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o zapewnic¢ odpowiednig wentylacje (wietrzenie) i ogrzewanie nieruchomosci;

o zapobiec wnoszeniu do nieruchomosci przedmiotdw niebezpiecznych
lub tatwopalnych. Najemca moze przechowywac w nieruchomosci (lub w
szopie ogrodowej) paliwo i gaz do urzgdzen ogrodniczych (kosiarek itp.),
grilla lub innych urzadzen gospodarstwa domowego, o ile sg one
przechowywane w bezpieczny sposéb i w odpowiednich pojemnikach;

o zapobiec wylewaniu do toalet, zlewow, wanien, kabin prysznicowych,
pralek, zmywarek lub odptywdw oleju, ttuszczu lub innych substanciji
szkodliwych badz zragcych;

o zapobiec zamarzaniu rur wodnych w zimng pogode poprzez
nieusuwanie izolacji i odpowiednie ogrzewanie nieruchomosci;

o unikanie narazenia nieruchomosci lub sgsiadujgcych nieruchomosci na
pozar lub zalanie, np. na skutek pozostawiania palgcych sie Swiec bez
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nadzoru, przecigzenia gniazd elektrycznych lub pozostawienia
odkreconego kranu;

o utrzymanie czystosci nieruchomosci i wyposazenia;

o niezakitdcanie prawidtowego funkcjonowania czujek dymu, czadu i
alarmu pozarowego;

o nieusuwanie samozamykaczy i niezaktocanie ich prawidtowego
funkcjonowania.

Wymagany stan techniczny i inne informacje
1. Wymagany stan techniczny

Wynajmujgcy jest zobowigzany zapewnic¢, aby stan nieruchomosci i
wyposazenie byly zgodne z Wymaganym stanem technicznym.

Jesli ten standard nie jest spetniony albo nieruchomo$¢ nie posiada
wymaganych urzgdzen, najemca lub wtadze lokalne mogg wystgpi¢
do Trybunatu, aby ten nakazat wynajmujgcemu podjecie niezbednych
dziatan.

Wymagany stan techniczny oznacza, ze:

e Nieruchomos¢ musi by¢ zabezpieczona przed oddziatywaniem
wiatru i deszczu oraz musi pod kazdym innym wzgledem nadawac
sie do zamieszkania przez ludzi. Na przyktad nie powinno by¢ luk
miedzy oknami lub futrynami a Scianami oraz nie powinno
brakowa¢ dachdéwek, co moze skutkowac narazeniem
nieruchomos$ci na oddziatywanie wiatru i deszczu.

e Konstrukcja i urzgdzenia zewnetrzne (w tym odptywy, rynny i
rury zewnetrzne) muszg by¢ w nalezytym stanie technicznym i
sprawne. Na przyktad $ciany i sufity muszg by¢ w odpowiednim
stanie, aby woda nie przedostawata sie przez dach do
nieruchomosci.

e Instalacje wodociggowe, gazowe i elektryczne, sanitarne,
ogrzewania i ogrzewania wody muszg by¢ w nalezytym stanie
technicznym i sprawne.

e Rury, zbiorniki, kotty, liczniki, kable, toalety, kaloryfery i inne
urzgdzenia grzewcze muszg by¢ w nalezytym stanie
technicznym i sprawne.

e Armatura, osprzet i urzadzenia, ktére wynajmujgcy udostepnia w
ramach najmu, muszg by¢ w nalezytym stanie technicznym i
sprawne. Do urzadzen tych zaliczajg sie na przyktad urzadzenia
kuchenne i stuzgce do prania, np. kuchenki, kuchenki mikrofalowe,
lodéwki, zamrazarki, pralki, suszarki, czajniki, tostery itp.

e Meble (np. krzesta, kanapy i t6zka) udostepnione przez
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wynajmujgcego w ramach najmu muszg umozliwia¢ bezpiecznag
eksploatacje zgodnie z przeznaczeniem.

Oznacza to m.in. posiadanie wtasciwosci hamujgcych
rozprzestrzenianie sie ognia (patrz pkt 18.8 Wyposazenie).

e W nieruchomosci muszg by¢ zainstalowane urzgdzenia (np.
czujniki dymu podtgczone do sieci elektrycznej — nie zasilane
baterig) stuzgce do wykrywania i alarmu w razie pozaru lub
podejrzenia pozaru. (Wytyczne Rzgdu Szkocji w tym zakresie
mozna znalez¢ na stronie  https://www.gov.scot/publications/fire-
safety-guidance-private-rented-properties/)

e Nieruchomos$¢ musi by¢ wyposazona w urzgdzenie
ostrzegajgce w przypadku wykrycia tlenku wegla w stezeniu
niebezpiecznym dla ludzi. (Wytyczne Rzadu Szkocji w tym
zakresie mozna znalez¢ na stronie
https://www.gov.scot/publications/carbon-monoxide-alarms-in-
private-rented-properties-guidance/)

Przed rozpoczeciem najmu wynajmujgcy musi sprawdzi¢, czy
nieruchomos$¢ spetnia wymogi stanu technicznego. Jesli nie,
wynajmujgcy winien powiadomic¢ najemce o niezbednych pracach,
aby nieruchomos¢ spetnita wymogi stanu technicznego oraz
wykonag takie prace (na wiasny koszt) w stosownym terminie.

Wynajmujacy winien rowniez upewnic sig, ze nieruchomosc¢ spetnia
wymogi stanu technicznego w catym okresie najmu, przy czym
wynajmujacy nie jest zobowigzany do naprawy uszkodzen
spowodowanych przez najemce (wykraczajgcych poza normalne
zuzycie).

Jesli najemca powiadomi wynajmujgcego o wadzie, wynajmujgcy
winien naprawic jg w stosownym terminie. Jesli wynajmujgcy
spowoduje uszkodzenia podczas wykonywania naprawy, woéwczas
musi on naprawic¢ takie uszkodzenia.

Jesli zdaniem najemcy wynajmujgcy nie zapewnit spetnienia przez
nieruchomo$¢ wymogow stanu technicznego, najemca powinien
skontaktowac sie z wynajmujgcym. W przypadku gdy wynajmujacy
nie rozwigze problemu, najemca moze odwota¢ sie do Trybunatu.

Trybunat ma trzy mozliwosci:
e moze odrzuci¢ wniosek;

e moze zgodzi¢ sie z najemcg i nakaza¢ wynajmujgcemu
wykonanie napraw;

e moze zaproponowac rozstrzygniecie sporu miedzy najemcg a
wynajmujgcym, na przyktad z pomocg mediatora, czyli osoby
trzeciej, ktora spotka sie z wynajmujgcym i najemca, aby
sprobowacé znalez¢ rozwigzanie.

W przypadku otrzymania nakazu wykonania napraw, wynajmujgcy
musi je wykonac¢ w stosownym terminie wskazanym w nakazie. W


http://www.gov.scot/publications/fire-safety-guidance-private-
http://www.gov.scot/publications/fire-safety-guidance-private-
http://www.gov.scot/publications/carbon-monoxide-alarms-in-
http://www.gov.scot/publications/carbon-monoxide-alarms-in-
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przeciwnym razie Trybunat moze wydac¢ decyzje o obnizeniu czynszu.
Na podstawie decyzji o obnizeniu czynszu czynsz ptatny przez
najemce zostaje obnizony o nie wiecej niz 90%. Najemca nie
powinien wstrzymywac zaptaty czynszu bez decyzji Trybunatu o
obnizeniu czynszu.

2. Konstrukcja i powierzchnie zewnetrzne
Wynajmujgcy winien utrzymywac konstrukcje budynku w

nalezytym stanie, w tym:

odptywy, rynny i rury spustowe,
e dach,

e Sciany zewnetrzne, drzwi, parapety, zatrzaski okienne, sznury do
otwierania/zamykania skrzydet okiennych i ramy okienne,

e Sciany wewnetrzne, podtogi, sufity, drzwi, framugi drzwi, klatki
schodowe wewnetrzne i podesty,

e kominy i przewody kominowe,

e Sciezki, drabiny lub inne srodki dostepu,
e tynki,

e mury odgraniczajgce i ogrodzenia.

Niekiedy wynajmujgcy, wraz z wtascicielami sgsiadujgcych
nieruchomosci, moze odpowiadac¢ za utrzymanie okreslonych czesci
wspoélnych budynku lub $cian oddzielajgcych nieruchomosci w
dobrym stanie technicznym, np. gdy nieruchomosc jest mieszkaniem
w kamienicy. W takim przypadku do czesci wspdélnych nalezg zwykle
dach, wspadlne drzwi, klatka schodowa umozliwiajgca dostep do
wszystkich mieszkan i podworze. Wynajmujgcy moze byé
zobowigzany do wykonywania napraw tych czesci wspolnie z
wiascicielami pozostatych mieszkan w kamienicy.

3. Bezpieczenstwo instalacji i urzgdzenh gazowych

Jesli nieruchomos¢ jest podtgczona do instalacji gazowej,
wynajmujgcy musi zorganizowa¢ wykonywanie przez uprawnionego
technika gazownictwa kontroli bezpieczenstwa instalacji gazowej,
wszystkich rur i urzgdzen gazowych (np. kuchenek, ptyt grzewczych,
piekarnikow i kottéw) udostepnionych przez wynajmujgcego w
nieruchomosci. Kontrola musi by¢ przeprowadzana raz w roku.

Po kazdej kontroli technik podpisuje karte bezpieczenhstwa
gazowego wynajmujgcego, ktora zawiera wyniki kontroli i
informacje, czy wszystkie urzgdzenia gazowe spetniajg normy
bezpieczenstwa.
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Wynajmujgcy musi zapewnic bezpieczenstwo nieruchomosci. Jesli
najemca ma obawy dotyczgce bezpieczenstwa urzgdzen gazowych w
nieruchomosci lub odkryt, Ze urzgdzenia gazowe lub instalacje nie
dziatajg prawidtowo (np. czu¢ zapach gazu lub lampka kontrolna kotta
nie swieci sie), wéwczas powinien powiadomi¢ wynajmujgcego.

Wynajmujgcy musi przekazac¢ najemcy egzemplarz Karty
bezpieczenstwa gazowego wynajmujgcego, wystawionej przez
uprawnionego do tego technika gazownictwa. W przeciwnym razie
najemca moze zwrdéci¢ sie do inspektora bhp (Health & Safety
Executive) o pomoc lub porade w zakresie bezpieczenstwa gazowego
pod adresem www.gassaferegister.co.uk. Ponadto najemca moze
skontaktowac sie z wtadzami lokalnymi, ktére mogg zobowigzaé
wynajmujgcego do przekazania Karty najemcy pod rygorem usuniecia
z prowadzonego przez nie rejestru wynajmujgcych.

Jesli technik gazownictwa stwierdzi, ze urzgdzenie gazowe nie jest
bezpieczne, najemcy nie wolno uzywac takiego urzgdzenia.

Czujniki tlenku wegla sygnalizujg (dzwiekowo) obecnos$¢ czadu w
nieruchomosci. Czad jest niebezpiecznym gazem, ktéry ma dziatanie
toksyczne i moze prowadzi¢ nawet do Smierci. W przeciwienstwie do
gazu zasilajgcego urzgdzenia w nieruchomosci (np. kociot, ptyta
gazowa), czad nie ma zapachu. Jego obecnos¢ w nieruchomosci
mozna wykry¢ jedynie za pomocg czujnika tlenku wegla.

Z tego powodu wynajmujacy jest zobowigzany do zainstalowania
czujnikow tlenku wegla w nieruchomosci, jesli wyposazono jg w
urzgdzenia zasilane paliwami zawierajgcymi wegiel, np. gazem,
drewnem, weglem, innym paliwem statym lub olejem.

Czujnik tlenku wegla musi znajdowac sie w:

e kazdym pomieszczeniu lub kazdej potgczonej przestrzeni (np. w
garazu) ze statym urzgdzeniem zasilanym paliwem zawierajgcym
wegiel (oprécz urzadzenia uzywanego wytgcznie do gotowania), a
wiec w kazdym pomieszczeniu lub w kazdej potgczonej
przestrzeni, gdzie znajduje sie palenisko, grzejnik lub kociot; oraz

e W kazdej sypialni lub salonie, przez ktore przechodzi przewdd
kominowy z urzgdzenia zasilanego paliwem zawierajgcym
wegiel.

Wytyczne Rzgdu Szkocji dotyczgce czujnikéw tlenku wegla w
prywatnie wynajmowanych nieruchomosciach dostepne sg pod
adresem https://www.gov.scot/publications/carbon- monoxide-
alarms-in-private-rented-properties-quidance/

4. Bezpieczenstwo instalacji i urzgdzen elektrycznych
Wynajmujgcy musi zapewni¢, aby wszystkie instalacje i
urzgdzenia elektryczne w nieruchomosci byty w nalezytym stanie
technicznym i bezpieczne.

W ramach tego obowigzku wynajmujgcy musi zapewnic¢ kontrole


http://www.gassaferegister.co.uk/
http://www.gov.scot/publications/carbon-
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bezpieczenstwa elektrycznego przynajmniej raz na 5 lat. Kontrole
musi przeprowadzi¢ wykwalifikowana osoba, ktéra wyda dwa raporty:

e raport o stanie instalacji elektrycznej (EICR — Electrical
Installation Condition Report), dotyczgcy instalacji statych,
oraz

e raport z kontroli urzgdzen przenosnych (PAT — Portable
Appliance Testing Report). Osoba przeprowadzajgca kontrole
powinna umiesci¢ podpisang przez siebie naklejke na kazdym
sprawdzonym urzgdzeniu, ze wskazaniem daty kontroli.

Wynajmujgcy winien przekazac¢ najemcy egzemplarze obu raportéw.

Jesli kontroler stwierdzi, ze kontrola powinna by¢ wykonywana
czesciej niz raz na pie¢ lat (np. raz na 3 lata), wynajmujacy jest
zobowigzany przestrzegac tego zalecenia.

Raport EICR musi obejmowac:
e instalacje zasilajgce w energie elektryczna,
e aparature elektryczng, np. przetgczniki, gniazda i widoczne przewody,

e ogledziny statych urzgdzen elektrycznych, takich jak
prysznice elektryczne, podtgczone do instalacji czujki dymu i
pozarowe, piece akumulacyjne lub grzejniki elektryczne.

Raport PAT obejmuje udostepnione przez wynajmujgcego
urzgdzenia przenosne, tzn. takie, ktére nie sg zamontowane na
state, lecz mogg by¢ w tatwy sposdb przenoszone. Nalezg do nich
czajniki i lampy eklektyczne, odkurzacze i sprzet AGD, np. lodowki i
pralki.

Wytyczne Rzgdu Szkocji dotyczgce instalacji i urzgdzen
elektrycznych w prywatnie wynajmowanych nieruchomosciach sg
dostepne na stronie https://www.gov.scot/publications/electrical-
installations-and- appliances-private-rented-properties/

5. Czujki dymu i ciepta

Czujki dymu i ciepta w nieruchomosci muszg byc¢ zasilane z sieci
elektrycznej, a nie z baterii.

Sprawna czujka dymu musi znajdowac sie w:

e pomieszczeniu, w ktorych najczesciej przebywajg osoby w
ciggu dnia, czyli prawdopodobnie w salonie lub jadalni,

e przestrzeniach do przemieszczania sie, takich jak korytarze i podesty.

e W kuchni musi réwniez znajdowac sie czujka ciepta.


http://www.gov.scot/publications/electrical-installations-and-
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o Wszystkie czujki powinny by¢ ze sobg potgczone (dopuszczalna jest
tacznos¢ radiowa).

Wynajmujacy winien rowniez zapewnic, ze nieruchomosc¢ jest

bezpieczna i nadaje sie do zamieszkiwania przez ludzi.

Wynajmujgcy musi zatem upewnic sie, ze w nieruchomosci nie

wystepuje zagrozenie pozarowe, np. w wyniku poluzowanych

przewodow.

Jesli zdaniem najemcy w nieruchomosci wystepuje zagrozenie
pozarowe, powinien powiadomic¢ o tym wynajmujgcego. Jesli
wynajmujgcy odmdwi wyposazenia nieruchomosci w czujki dymu lub
ciepta albo usuniecia zagrozenia pozarowego, najemca moze
zwrocic sie do Trybunatu lub lokalnego Wydziatu Ochrony
Srodowiska (Environmental Health Department).

6. Instalacje i urzgdzenia

Wszystkie instalacje i urzgdzenia znajdujgce sie w nieruchomosci
(lub stanowigce jej czesc) w chwili rozpoczecia najmu stanowig
wyposazenie udostepnione przez wynajmujgcego. Wynajmujgcy jest
zobowigzany utrzymywac je w nalezytym stanie i naprawia¢ w razie
potrzeby.

Ten obowigzek wynajmujgcego nie dotyczy przedmiotow
whniesionych do nieruchomosci przez najemce.

Do instalacji i urzadzehn w Przedmiocie najmu mogg zaliczac sie

e umywalki, zlewy, wanny, toalety i prysznice,

e urzgdzenia gazowe lub elektryczne oraz instalacje centralnego
ogrzewania,

e przewody elektryczne,
¢ instalacje domofonowe,
e kuchenki,

e wentylatory,

e czujniki tlenku wegla,

e czujki dymu,

e czujki ciepta,

e gasnice i koce gasnicze (tylko jesli nieruchomos¢ jest
domem wielokrotnego wynajmu).

7. Swiadectwo charakterystyki energetycznej

Przed rozpoczgciem najmu wynajmujacy jest zobowigzany
przekazac najemcy Swiadectwo charakterystyki energetycznej



(EPC) nieruchomosci, jesli jest ono wymagane. Jesli najem dotyczy
pomieszczenia ze wspolnym dostepem do innych pomieszczen,
takich jak kuchnia, fazienka i salon, Swiadectwo EPC nie jest
wymagane.

Zgodnie z prawem $wiadectwo EPC musi by¢ ,przymocowane” —
zazwyczaj znajduje sie na kotle lub szafce z licznikami.

Swiadectwo EPC nie moze byé starsze niz 10 lat. Swiadectwo EPC
musi by¢ nieodptatnie udostepnione najemcy.

Swiadectwo EPC informuje najemce o efektywnosci energetyczne;
nieruchomosci. Jesli nieruchomos¢ jest efektywna energetycznie,
rachunki za paliwo dla osoby mieszkajgcej w nieruchomosci
(ogrzewanie i pragd) bedg nizsze niz w przypadku nieruchomosci,
ktora nie jest efektywna energetycznie

Klasy efektywnosci energetycznejto A, B, C, D, E, F lub G.

Klasa A na swiadectwie EPC oznacza najlepszg klase. Nadaje sie
ja nieruchomosciom o bardzo wysokiej efektywnosci energetycznej,
co powinno wigzac sie z niskimi rachunkami za paliwo i energie.

Klasa G na swiadectwie EPC oznacza najgorszg klase
efektywnosci energetycznej, co moze wigzac sie z wysokimi
rachunkami za paliwo i energie.

8. Wyposazenie
Wynajmujgcy musi zapewnic, aby:

e wszystkie meble tapicerowane (takie jak kanapy, fotele i krzesta z
miekkim siedziskiem) oraz

e wszystkie materace,

ktére znajdujg sie w nieruchomosci w chwili rozpoczecia najmu,
spetniaty wymogi Rozporzgdzenia nt. bezpieczenhstwa
pozarowego dla mebli i wyposazenia [Furniture & Furnishings
(Fire Safety) Regulations] z 1988 r. w obowigzujgcym brzmieniu,
a zatem takie wyposazenie powinno posiadac etykiety
wskazujgce na zgodnosc¢ z tym rozporzgdzeniem.

Najemcy powinni zgtasza¢ wynajmujgcemu zuzycie lub uszkodzenia
mebli i tapicerki, poniewaz takie uszkodzenia moga stwarzac¢
zagrozenie pozarowe.

9. Wady armatury i wyposazenia

Wynajmujgcy jest zobowigzany utrzymywac¢ w dobrym stanie
armature i osprzet, ktére znajdujg sie w nieruchomosci w chwili
rozpoczecia najmu. Dotyczy to na przyktad zamontowanych mebli
kuchennych, szaf na ubrania, toalet, zlewoéw, wanien, prysznicéw i
urzgdzen kuchennych, takich jak ptyty grzewcze i piekarniki.



Najemca powinien powiadomi¢ wynajmujgcego w przypadku
koniecznosci naprawy armatury i osprzetu. Wynajmujgcy winien
wykonac¢ naprawe w stosownym terminie.

10.Harmonogram napraw

Wynajmujgcy czesto dowiaduje sie o usterce lub koniecznosci
naprawy dopiero po powiadomieniu przez najemce.

Najemca musi niezwtocznie powiadomi¢ wynajmujgcego o
koniecznos$ci naprawy lub pilnym przypadku. Nastepnie wynajmujacy
winien wykonac¢ wszelkie naprawy w najkréotszym stosownym terminie.

Najemca jest zobowigzany umozliwi¢ wynajmujgcemu dostep w celu
wykonania naprawy.

~otosowny termin” na wykonanie napraw zalezy od charakteru
napraw oraz stopnia ewentualnego zagrozenia wynikajgcego z
niewykonania napraw.

Jesli wynajmujacy nie wykona naprawy w stosowym terminie,
najemca moze zwrocic¢ sie do Trybunatu, aby ten nakazat
wynajmujgcemu wykonanie naprawy. W przypadku powaznych
napraw lub napraw zwigzanych z bezpieczenstwem, najemca moze
zwrocic sie do wtadz lokalnych, aby te nakazaty wynajmujgcemu
wykonanie prac albo same je wykonaty i obcigzyty kosztami
wynajmujgcego. Wtadze lokalne sg réwniez uprawnione do
zgtoszenia wynajmujgcego do Trybunatu w zwigzku z niespetnieniem
wymogow stanu technicznego.

11.Pfatnos¢ za naprawy
Jesli uszkodzenie wynika z winy lub niedbalstwa
e najemcy lub osoby mieszkajgcej z najemcg w nieruchomosci lub
e 0soby odwiedzajacej,
wowczas za szkode odpowiada najemca.
Oznacza to, ze najemca jest zobowigzany zaptaci¢ za naprawe
szkody. Najemca powinien uzgodni¢ z wynajmujgcym sposéb

naprawy. Wynajmujgcy moze preferowac zlecenie naprawy innej
osobie i przesta¢ najemcy rachunek.
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Szkoda wynika z winy danej osoby, jesli zostata spowodowana umysinie.

Szkoda wynika z niedbalstwa, jesli nie zostata spowodowana
umysinie, lecz wynika z niedochowania starannosci w celu unikniecia
szkody. Na przyktad niedbalstwo wystepuje w przypadku, gdy osoba
pozostawia otwarte okno dachowe przez caty dzien, na ktéry
prognozowano opady, co skutkuje uszkodzeniem dywanu i
wyposazenia pomieszczenia przez deszcz. Innym przyktadem moze
by¢ pozostawienie wypalonego $ladu na blacie kuchennym na skutek



postawienia na nim gorgcego garnka prosto z palnika.
12.Informacje

Wynajmujgcy zazgda od najemcy pokrycia kosztow napraw i

powinien przedstawi¢ kopie rachunkdéw opiewajgcych na takie

kwoty.

Wynajmujacy winien przekaza¢ najemcy egzemplarze:

e Karty bezpieczenstwa gazowego wynajmujgcego (pkt 18.3
Bezpieczenstwo instalacji i urzgdzen gazowych);

¢ raportu z kontroli bezpieczenstwa instalacji elektrycznej i raportu z

kontroli urzgdzen przenosnych (pkt 18.4 Bezpieczenstwo
instalacji i urzgdzen elektrycznych); oraz

o Swiadectwa charakterystyki energetycznej (EPC) dla nieruchomosci

(pkt 18.7 Swiadectwo charakterystyki energetycznej).

Powyzsze dokumenty muszg by¢ przekazane najemcy przed
rozpoczeciem najmu lub w chwili jego rozpoczecia.

Legionella

Wynajmujgcy winien podja¢ wszelkie uzasadnione dziatania, aby zmniejszy¢ ryzyko

wystepowania bakterii Legionella.

Bakterie Legionella powodujg chorobe legionistow (zapalenie ptuc).

Wywotujgce chorobe bakterie Legionella niekiedy wystepujg w instalacjach zimnej
lub gorgcej wody w budynkach. Dlatego wazne jest ograniczenie tego ryzyka
poprzez podejmowanie odpowiednich dziatan.

Wynajmujgcy jest zobowigzany przeprowadzi¢ ocene ryzyka.

Proste czynnosci pomogg zminimalizowac ryzyko narazenia na Legionella.
Nalezg do nich:

o przeptukanie instalacji wodnej przed rozpoczeciem najmu, a wiec
sptukanie wszystkich toalet i odkrecenie na pewien czas wszystkich
kranow z zimng i gorgcg wodg oraz prysznicow;

o zapobieganie przedostawaniu sie zanieczyszczen do instalacji, np.
zapewnienie szczelnosci zbiornikow z zimng wodg; oraz

o demontaz rur, ktére nie sg uzywane.
Jesli nieruchomos$¢ jest zasilana bezposrednio z sieci wodociggowej zimnej wody,
wowczas ryzyko narazenia na bakterie Legionella jest niskie, poniewaz woda

pochodzi z Zzrédta biezgcego, a nie ze zbiornika magazynujgcego.

Jesli nieruchomos¢ jest zasilana w gorgcg wode:
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o ze zbiornika, ktory jest regularnie ogrzewany do temperatury powyzej 60
stopni Celsjusza, lub

o z kotta gorgcej wody, ktory nie magazynuje ogrzanej wody, lecz
podgrzewa jg na biezgco,

wowczas ryzyko narazenia na bakterie Legionella w instalacji wody gorgcej
jest niskie.

Aby ograniczy¢ ryzyko zwigzane z obecnoscig Legionella w nieruchomosci,
najemcy:

o nie powinni zmienia¢ ustawien instalacji wody gorgcej w sposob, ktory
zwieksza ryzyko Legionella (np. obnizenie temperatury ogrzewania
ponizej 60 stopni); oraz

. powinni regularnie czyscic¢ stuchawki prysznicowe, poniewaz rozpylajg
one drobne krople wody, ktére moga przedostac sie do ptuc.

Poszanowanie praw innych oséb

Najemcy i innym osobom mieszkajgcym w obrebie nieruchomosci nie wolno
zachowywac sie w obrebie nieruchomosci w sposob aspoteczny.

Poprzez ,zachowanie aspoteczne” rozumie sie zachowanie, ktére:

o powoduje lub moze powodowac niepokéj, zdenerwowanie,
niedogodnosci lub ucigzliwosc; lub

J polega na dreczeniu.

Sformutowanie ,w obrebie nieruchomosci” oznacza inne osoby przebywajgce w
nieruchomosci, sgsiadéw, gosci, wynajmujgcego, osoby dziatajgce w jego imieniu
lub wykonawcow.

Przyktady zachowania aspotecznego:

o powodowanie nadmiernego hatasu, w tym pochodzgcego z
telewizora, odtwarzaczy CD, odtwarzaczy multimediéw cyfrowych,
radia, instrumentéw muzycznych, majsterkowania lub elektronarzedzi;

J brak kontroli nad zwierzetami domowymi (w tym zezwalanie na
nadmierne szczekanie), pozwalanie zwierzetom na
zanieczyszczenie lub uszkodzenie wtasnosci innych osob bgdz
czesci wspolnych, takich jak ogréd;

o pozwalanie gosciom na gtosne zachowanie w nieruchomosci;

o wandalizm lub niszczenie nieruchomosci, czesci wspolnych lub
sgsiadujgcych;

o pozostawianie odpaddw w miejscach innych niz udostepnione
pojemniki lub wystawianie odpaddéw przed nieruchomos$¢ w dniu, w
ktérym odpady nie sg odbierane;
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pozwalanie najemcy lub innym osobom (w tym dzieciom) mieszkajgcym
w nieruchomosci lub korzystajagcym z niej na ucigzliwe zachowanie
wzgledem innych 0saob;

dreczenie innych najemcow, lokatorow, gosci, sasiadéw, cztonkdw
rodziny wynajmujgcego, pracownikow lub agenta wynajmujgcego
albo innych osb6b przebywajgcych w nieruchomosci lub w sgsiedztwie,
niezaleznie od przyczyny. Powyzsze obejmuje zachowanie z powodu
rasy, koloru skory, pochodzenia etnicznego, narodowosci, ptci,
orientacji seksualnej, niepetnosprawnosci, wieku, religii, przekonan
lub innych cech;

uzywanie lub posiadanie broni;

uzywanie, sprzedaz, hodowla, wytwarzanie lub dostarczanie
nielegalnych substancji odurzajgcych lub sprzedaz alkoholu;

przechowywanie lub wnoszenie na teren nieruchomosci nielegalnej
broni palnej lub amunicji, w tym replik i broni palnej pozbawionej cech
uzytkowych;

uzytkowanie nieruchomosci lub zezwalanie na jej uzytkowanie w
celach sprzecznych z prawem lub dobrymi obyczajami, np. w celu
prowadzenia dziatalnosci, na ktorg nie wyrazity zgody wtadze lokalne;
oraz

grozenie lub agresywne zachowanie wobec innych najemcow, lokatorow,
gosci, sgsiaddéw, cztonkow rodziny wynajmujgcego, pracownikow lub
agenta wynajmujgcego albo innych oséb przebywajgcych w
nieruchomosci lub w sgsiedztwie, niezaleznie od przyczyny.

Powyzsza lista zachowanh aspotecznych jest otwarta. Mogg istnieC inne dziatania,
zaniechania lub zachowania werbalne (np. okrzyki), ktére stanowig zachowanie
aspoteczne.

Wynajmujgcy moze podjg¢ dziatania w stosunku do najemcy, jesli naruszy on
klauzule umowy najmu dotyczgcg zachowania aspotecznego.

Wynajmujgcy sg zobowigzani przeciwdziata¢ zachowaniom aspotecznym. Dlatego
jesli najemca zachowuje sie aspotecznie, wynajmujgcy musi podjgé odpowiednie
kroki, aby temu zapobiec, takie jak np.:

wyjasnienie skarg od sgsiadow najemcy;

upomnienie najemcy na pismie, ze jego zachowanie jest nie do
zaakceptowania, z zgdaniem zaprzestania;

udzielenie porady, w jaki sposdb zmniejszy¢ hatas do akceptowalnego
poziomu;

zwrocenie sie do wtadz lokalnych o wydanie najemcy zakazu
zachowan aspotecznych (ASBO) ;
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o wstgpienie na droge sgdowg w celu uzyskania decyzji zakazujgce;j
najemcy okreslonego postepowania;

o ostrzezenie najemcy 0 mozliwosci usuniecia go z nieruchomosci, jesli
nie zaprzestanie aspotecznego zachowania. (Zachowanie aspoteczne
stanowi uznaniowg przyczyne wykwaterowania — zob. pkt 24
Zakonhczenie umowy).

Jesli dziatania wynajmujgcego stuzgce zaprzestaniu zachowania aspotecznego okazag
sie nieskuteczne, wynajmujgcy moze zwrdcic sie o pomoc do wiadz lokalnych. W
przypadku kontynuacji zachowania aspotecznego wynajmujgcy moze wszczgc¢
procedure wykwaterowania najemcy.

Jesli wynajmujgcy nie podejmuje dziatan w celu zaprzestania zachowan
aspotecznych, wtadze lokalne mogg wydaé zawiadomienie wynajmujgcego o
zachowaniach aspotecznych (ASBN), nakazujgc mu podjecie dziatan, takich jak np.
eksmisje najemcy lub ostrzezenie go o mozliwosci eksmisji w przypadku braku
zmiany zachowania.

Jesli wynajmujgcy nie zastosuje sie do zawiadomienia o zachowaniu aspotecznym
wydanego przez wtadze lokalne, wéwczas rada moze zwroci¢ sie do sgdu o
wstrzymanie pfatnosci czynszu wynajmujgcemu albo o przyznanie wiadzom
lokalnym kontroli nad nieruchomoscia.

Najemca dotkniety zachowaniem aspotecznym innych os6b powinien
udokumentowac na pismie takie zachowanie za kazdym razem, kiedy ma ono
miejsce, z datg i godzing. W zaleznosci od powagi sytuacji, najemca powinien
skontaktowac sie z:

. najblizszym Biurem Porad Obywatelskich lub dziatem lokalnych wiadz
ds. zachowan aspotecznych, aby uzyskac porade dotyczgcag praw
najemcy i najlepszego sposobu postepowania (np. powiadomienia
policji);

o dziatem ds. lokalnych wtadz ds. zachowan aspotecznych;

o policjg, ktéra moze podjg¢ dziatania, aby powstrzymacé pewne zachowania.

Wymagania dotyczace réwnego traktowania

Zgodnie z ustawg o rownym traktowaniu (Equality Act) z 2010 r. wynajmujgcemu nie
wolno dyskryminowa¢ najemcy lub osoby, ktéra chce wynajgé nieruchomos¢, ze
wzgledu na:

o niepetnosprawnosc, pte¢ lub zmiane ptci;

o cigze lub fakt posiadania dziecka lub dzieci; lub

o rase, religie, przekonania lub orientacje seksualna.

Jesli najemca jest przekonany, ze zostat potraktowany niesprawiedliwie przez
wynajmujgcego ze wzgledu na ktorgs z ww. cech podlegajgcych ochronie,
najemca moze:



o ztozy¢ skarge bezposrednio u wynajmujgcego;

o w niektérych przypadkach zwréci¢ sie do Trybunatu, jesli na przyktad
Umowa zawiera dyskryminujgcg klauzule, ktorg Trybunat moze
usungcé, albo jesli dyskryminacja skutkuje nieuczciwym czynszem lub
sprzeczng z prawem eksmisjiem; lub

o skontaktowac¢ sie z Equality Advisory Support Service (stuzba doradcza
ds. réwnosci) w celu uzyskania pomocy i porady
https://www.gov.uk/equality-advisory-support-service

Ochrona danych

Wynajmujacy jest zobowigzany przestrzega¢ przepisow prawa dotyczgcych
ochrony danych, aby zapewni¢ bezpieczne przechowywanie danych najemcy
i ujawnianie ich wytgcznie wéwczas, gdy istnieje ku temu prawna podstawa.

Przepisy prawa dotyczgce ochrony danych sg to wszelkie prawa, ustawy, akty
wykonawcze, rozporzadzenia, zarzgdzenia, wigzgce wytyczne, kodeksy
postepowania, wyroki wiasciwych sgdow, dyrektywy lub wymagania organu
regulacyjnego, ktore dotyczg ochrony osob fizycznych w zwigzku z
przetwarzaniem ich danych osobowych, w tym ustawa o ochronie danych (Data
Protection Act) z 2018 r. oraz wszelkie modyfikacje ustawow lub ponowne
uchwalenie takich aktéw prawnych, jak rowniez RODO.

RODO oznacza Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2016/679 z 27 kwietnia 2016 roku w sprawie ochrony osoéb fizycznych w
zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego
przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE.

Na mocy przepisow prawa dotyczgcych ochrony danych chronione sg ,dane
osobowe”.

Wynajmujgcy jest zobowigzany przestrzegac ponizszych wymagan dotyczgcych
danych osobowych.

Dane osobowe muszg byc:

(a) przetwarzane zgodnie z prawem, rzetelnie i w sposob przejrzysty dla osoby,
ktérej dane dotyczg (,zgodnos¢ z prawem, rzetelnos$¢ i przejrzystosc”);

(b) gromadzone w konkretnych, wyraznych i prawnie uzasadnionych celach i
nieprzetwarzane dalej w sposob niezgodny z tymi celami; dalsze
przetwarzanie do celow archiwalnych w interesie publicznym, do celow
badan naukowych lub historycznych albo do celow statystycznych nie jest
uznawane za niezgodne z pierwotnymi celami (,ograniczenie celu”);

(c) adekwatne, stosowne oraz ograniczone do tego, co niezbedne do
celdw, w ktorych sg przetwarzane (,minimalizacja danych”);

(d) prawidtowe i w razie potrzeby uaktualniane; nalezy podjaé wszelkie
stosowne dziatania, aby dane osobowe, ktére sg nieprawidtowe w swietle
celéw ich przetwarzania, zostaty niezwtocznie usuniete lub sprostowane
(,prawidtowosc”);
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(e) przechowywane w formie umozliwiajgcej identyfikacje osoby, ktorej dane
dotycza, przez okres nie dtuzszy, niz jest to niezbedne do celdw, dla ktorych
dane te sg przetwarzane; dane osobowe mozna przechowywac przez okres
diuzszy, o ile bedg one przetwarzane wytgcznie do celdow archiwalnych w
interesie publicznym, do celéw badan naukowych lub historycznych albo do
celow statystycznych, z zastrzezeniem, ze wdrozone zostang odpowiednie
srodki techniczne i organizacyjne wymagane na mocy niniejszego
rozporzadzenia w celu ochrony praw i wolnosci osob (,ograniczenie
przechowywania”);

(f) przetwarzane w sposéb zapewniajgcy odpowiednie bezpieczenstwo
danych osobowych, w tym ochrone przed niedozwolonym lub niezgodnym z
prawem przetwarzaniem oraz przypadkowa utratg, zniszczeniem lub
uszkodzeniem, za pomocg odpowiednich srodkéw technicznych lub
organizacyjnych (,integralnos¢ i poufnos¢”).

Wynajmujgcy mogg by¢ zobowigzani do przekazania najemcom informacji o
sposobie przetwarzania danych, ktére znajdujg sie w ich posiadaniu.

W pewnych sytuacjach wynajmujgcy moze ujawni¢ dane najemcy.

Na przyktad wynajmujgcy moze przekaza¢ dane najemcy wtadzom lokalnym
lub dostawcom medidw, jesli przewidziano to w informacji o ochronie
prywatnosci danych, przekazanej najemcy przez wynajmujgcego.

Dodatkowe wskazowki na temat przepisow prawa ochrony danych w
odniesieniu do najmu mozna znalez¢ na stronie internetowej Biura
Komisarza ds. ochrony danych (Information Commissioner’s Office)
https://ico.org.uk/

Przedmioty nalezace do najemcy, ktére nalezy usuna¢ z nieruchomosci

Najemca musi usung¢ z nieruchomosci nalezgce do niego przedmioty z chwilg
zakonczenia najmu. Dotyczy to wszystkich przedmiotow, ktoére najemca wniost do
nieruchomosci.

Jesli najemca pozostawi w nieruchomosci przedmioty, zas wynajmujgcy bedzie
musiat ponies$¢ koszty ich usuniecia lub przechowywania, wéwczas najemca
zaptaci koszty usuniecia lub przechowywania.

Wynajmujgcy powinien przedstawi¢ najemcy kopie rachunkéw za poniesione
koszty.


https://ico.org.uk/
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PRZYDATNE DANE KONTAKTOWE | ODNOSNIKI

Instytucje

First-Tier Tribunal for Scotland (Housing and Property Chamber) (Trybunat
pierwszej instancji Szkockiej 1zby ds. Mieszkalnictwa i Nieruchomosci)

4th Floor

1 Atlantic Quay

45 Robertson Street
GLASGOW G2 8JB
Tel. 0141 302 5900

https://www.housingandpropertychamber.scot/home

Rent Service Scotland (szkocki urzad ds. wynajmu)

2nd Floor Endeavour House
1 Greenmarket

Dundee DD1 4QB

Tel.: 0300 244 7000

E-mail: rss.dundee@qov.scot

Scottish Landlord Register (szkocki rejestr wynajmujacych)

Umozliwia sprawdzenie w internecie, czy wynajmujgcy jest zarejestrowany.

www.landlordreqgistrationscotland.gov.uk/

Porady og6lne

Citizens Advice Scotland

Biuro Porad Obywatelskich, udziela pomocy w sprawach finansowych,
prawnych, konsumenckich i innych.

Tel.: 0808 800 9060

WWW.Cas.org.uk

Energy Saving Trust (porady ws. oszczedzania energii)
Udziela niezaleznej pomocy i porad w kwestii oszczedzania energii w domu.

Tel.: 0800 512 012

www.energysavingtrust.org.uk/scotland



https://www.housingandpropertychamber.scot/home
mailto:rss.dundee@gov.scot
http://www.landlordregistrationscotland.gov.uk/
http://www.cas.org.uk/
http://www.energysavingtrust.org.uk/scotland
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Office of the Gas and Electricity Markets (Ofgem) (urzad ds. rynkéw gazu i energii
elektrycznej)

Chroni interesy uzytkownikow gazu i energii elektryczne,.
Tel.: 0141 331 2678

www.ofgem.gov.uk

Porady w kwestiach mieszkaniowych

Shelter Scotland

Udziela porad, informacji i wsparcia najemcom w prywatnym sektorze mieszkaniowym.
Tel.: 0808 800 4444

www.shelterscotland.org

Systemy ochrony kaucji
Letting Protection Service Scotland
Tel. 0844 472 6666

www.lettingprotectionscotland.com

Safe Deposits Scotland
Tel. 0845 604 4345

www.safedepositsscotland.com

Mydeposits Scotland
Tel. 0845 634 5400

www.mydepositsscotland.co.uk

Porady w kwestiach bezpieczenstwa

Gas Safe Register (rejestr bezpieczenstwa gazowego)

Udziela porad w zakresie bezpieczenstwa gazowego i moze podjgc¢ dziatania,
aby zapewnic bezpieczenstwo urzgdzen gazowych w nieruchomosci.

Tel. 0800 408 5500

www.gassaferegister.co.uk

Health and Safety Executive (inspektor BHP)
Udziela porad w zakresie bezpieczeristwa i higieny.

www.hse.gov.uk/contact



http://www.ofgem.gov.uk/
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

Electrical Safety First
Brytyjska organizacja charytatywna udzielajgca porad w zakresie bezpieczenstwa
elektrycznego.

https://www.electricalsafetyfirst.org.uk/

Scottish Fire and Rescue Service
Porady w zakresie bezpieczerstwa pozarowego.

www.firescotland.gov.uk

Przedstawiciele wynajmujacych i agencji wynajmu

Scottish Association of Landlords (szkockie stowarzyszenie wynajmujacych)
Reprezentuje interesy wynajmujgcych i agencji wynajmu w Szkocji.
Tel.: 0131 564 0100

www.scottishlandlords.com

Scottish Land and Estates
Reprezentuje interesy wynajmujgcych na terenach wiejskich w Szkocji.

Tel. 0131 653 5400

www.scottishlandandestates.co.uk

Landlord Accreditation Scotland
Udziela informacji o lokalach lieszkalnych zarzgdzanych przez licencjonowanych

wynajmujgcych.

Tel. 0131 553 2211
www.landlordaccreditationscotland.com

National Landlords Association
Stowarzyszenie prywatnych wynajmujgcych w Wielkiej Brytanii.

Tel.: 020 7840 8900
www.landlords.org.uk

Association of Residential Letting Agents
Stowarzyszenie agencji wynajmu.

Tel. 0844 387 0555

www.arla.co.uk
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PRZEPISY PRAWA MAJACE ZASTOSOWANIE

Szkocka ustawa o0 wynajmie [Rent (Scotland) Act] z 1984 r. — wyjasnienie sprzecznych z
prawem doptat

Szkocka ustawa o mieszkalnictwie [Housing (Scotland) Act] z 1987 r. — wymag
potwierdzenia tozsamosci wynajmujgcego; przepisy dotyczgce przeludnienia i
ztego stanu technicznego.

Szkocka ustawa o zapobieganiu zachowaniom aspotecznym [Antisocial Behaviour
etc (Scotland) Act] z 2004 r. — rejestracja wynajmujgcego, zachowania
aspoteczne.

Szkocka ustawa o mieszkalnictwie [Housing (Scotland) Act] z 2006 r. — domy
wielokrotnego wynajmu (HMO); ramowe regulacje dotyczgce systemu ochrony
kaucji; prawo dostepu wynajmujgcego; wymogi stanu technicznego i prawo do
adaptacji nieruchomosci.

Ustawa o rownym traktowaniu (Equality Act) z 2010 r. — dyskryminacja, w tym w zakresie
modyfikacji.

Szkocka ustawa o interpretaciji i reformie prawa [Interpretation and Legislative
Reform (Scotland) Act] z 2010 r. — terminy doreczen.

Szkocka ustawa o prywatnym najmie mieszkan [Private Rented Housing
(Scotland) Act] z 2011 r. — zmiana rejestracji prywatnych wynajmujgcych;
zmiany pozwolenia dotyczgcego domow wielokrotnego wynajmu; wprowadzenie
zawiadomienia o przeludnieniu.

Szkockie Rozporzadzenie dotyczace systemow ochrony kauciji [The Tenancy
Deposit Schemes (Scotland) Regulations] z 2011 r. — systemy ochrony kaucji.

Szkocka ustawa o mieszkalnictwie [Housing (Scotland) Act] z 2014 r. — wprowadzono
regulacje dotyczgce agencji wynajmu.

Szkocka ustawa o prywatnym najmie mieszkan [Private Housing (Tenancies)
(Scotland) Act] z 2016 r. — ugruntowanie prywatnego najmu mieszkania.

Regulacje oparte o szkockg ustawe o prywatnym najmie mieszkan z 2016 r. (Private
Housing (Tenancies) (Scotland) Act 2016):

Szkockie rozporzgdzenia z 2017 r. (postanowienia dodatkowe) dotyczgce
szkockiej ustawy z 2016 r. o prywatnym najmie mieszkan [Private Housing
(Tenancies) (Scotland) Act 2016 (Consequential Provisions) Regulations]

Szkockie rozporzgdzenia z 2017 r. dotyczgce prywatnego najmu mieszkania
(klauzule ustawowe) [Private Residential Tenancies (Statutory Terms)
(Scotland) Regulations]

Szkockie rozporzgdzenia z 2017 r. dotyczgce prywatnego najmu mieszkan
(informacje dla najemcéw) [Private Residential Tenancies (Information for
Tenants) (Scotland) Regulations]
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Szkockie rozporzadzenia z 2017 r. dotyczace prywatnego najmu mieszkan
(wymagane powiadomienia i formularze) [Private Residential Tenancies
(Prescribed Notices and Forms) (Scotland) Regulations 2017], S.S.l. 2017/297

Szkockie rozporzgdzenia z 2017 r. dotyczgce prywatnego najmu mieszkan
(informacje na potrzeby ustalania czynszow i optaty za kopie informacii),
[Private Residential Tenancies (Information for Determining Rents and Fees
for Copies of Information) (Scotland) Regulations], S.S.I. 2017/296

Nowelizacja szkockiego rozporzgdzenia z 2017 r. dotyczgcego powiadamiania
wiadz lokalnych [Notice to Local Authorities (Scotland) Amendment Regulations],
S.S.1.2017/295

Rozporzadzenia z 2017 r. dotyczgce szkockiej ustawy o prywatnym najmie
mieszkan z 2016 r. (postanowienie nr 2 i postanowienie zastrzegajgce)
[Private Housing (Tenancies) (Scotland) Act 2016 (Commencement No. 2 and
Saving Provision) Requlations], S.S.I. 2017/293

Ustawa o ochronie danych (Data Protection Act) z 2018 r. — Wynajmujgcy jest
zobowigzany przestrzegaC przepisow prawa ochrony danych, aby zapewni¢
bezpieczne przechowywanie danych najemcy i ujawnianie ich wylgcznie wowczas,
gdy istnieje ku temu prawna podstawa.

UWAGA: Odnosniki do strony |egislation.gov.uk moga dotyczy¢
przepisow w ich pierwotnym brzmieniu i nie zawsze uwzgledniaja
pdézniejsze zmiany.


http://www.legislation.gov.uk/ssi/2017/297/contents/made
http://www.legislation.gov.uk/ssi/2017/297/contents/made
http://www.legislation.gov.uk/ssi/2017/296/contents/made
http://www.legislation.gov.uk/ssi/2017/296/contents/made
http://www.legislation.gov.uk/ssi/2017/296/contents/made
http://www.legislation.gov.uk/ssi/2017/296/contents/made
http://www.legislation.gov.uk/ssi/2017/296/contents/made
http://www.legislation.gov.uk/ssi/2017/296/contents/made
http://www.legislation.gov.uk/ssi/2017/295/contents/made
http://www.legislation.gov.uk/ssi/2017/295/contents/made
http://www.legislation.gov.uk/ssi/2017/295/contents/made
http://www.legislation.gov.uk/ssi/2017/293/contents/made
http://www.legislation.gov.uk/ssi/2017/293/contents/made
http://www.legislation.gov.uk/ssi/2017/293/contents/made
http://www.legislation.gov.uk/ssi/2017/293/contents/made
http://www.legislation.gov.uk/ssi/2017/293/contents/made
http://www.legislation.gov.uk/ukpga/2018/12/contents/enacted
https://protect-eu.mimecast.com/s/19JaBfkeb3Tb

g 4 Scottish Government
> 4 Riaghaltas na h-Alba
N

gov.scot

©  Materiat objety prawami autorskimi Korony Brytyjskiej, 2018

OGL

Niniejsza publikacja podlega warunkom licencji ,Open Government Licence v3.0”, o ile nie
okreslono inaczej. Aby zapoznaé sie z trescia licencji, nalezy wej$é na strone
nationalarchives.gov.uk/doc/open- government-licence/version/3, napisa¢ na
adres Information Policy Team, The National Archives, Kew, London TW9 4DU lub wysta¢
wiadomos¢ e-mail: psi@nationalarchives.gsi.gov.ukK.

W przypadkach, gdy wskazano informacje chronione prawami autorskimi stron
trzecich, nalezy uzyskaé¢ zgode posiadaczy odpowiednich praw autorskich.

Niniejsza publikacja jest dostepna na stronie www.gov.scot

Wszelkie pytania dotyczace niniejszej publikacji nalezy wysyta¢ na adres:
The Scottish Government

St Andrew’s House Edinburgh

EH1 3DG

ISBN: 978-1-78851-213-8 (tylko Internet)

Publikacja Rzgdu Szkodji, grudzien 2018

Opracowano dla Rzadu Szkocji - APS Group Scotland, 21 Tennant Street, Edinburgh EH6 SNA PPDAS295346
(12/18)

w w w . g oV . s c ot

38


http://nationalarchives.gov.uk/doc/open-government-licence/version/3
http://nationalarchives.gov.uk/doc/open-government-licence/version/3
mailto:psi@nationalarchives.gsi.gov.uk
http://www.gov.scot/

