Bycle
dobrym
landlordem

Kim jest landlord?

Landlord to wtasciciel nieruchomosci, ktory
dzierzawi badz wynajmuje ja innej osobie.
Osoba, ktéra najmuje nieruchomosc to lokator,
czyli tzw. ,tenant”. Umowa pomiedzy
landlordem a lokatorem to umowa najmu, czyli
tzw. ,tenancy”.



Twoje prawa jako landlorda

Zgodnie z Ustawa o Umowach Najmu Lokali Mieszkaniowych z 2004
r. (Residential Tenencies Act) landlordowie maja prawo do:

= Ustalenia wysokosci czynszu, raz w roku, zgodnie z aktualnymi
wysokos$ciami czynszu na rynku.

= Otrzymywania czynszu od lokatora tego dnia, ktory zostat
ustalony.

=  Optacania wszelkich optat w zwigzku z nieruchomoscia, np.
podatkéw i innych optat.

= Rozwigzania umowy najmu bez podania przyczyny w przeciggu
pierwszych szesciu miesiecy obowigzywania umowy najmu.
Jednakze, szczegdlnie ostroznie powinno podchodzic sie do
umoéw na okreslnony czas, poniewaz tu przyczyna powinna byc
zawsze podana. (Prosimy zobaczyc¢ informacje na temat uméw na
okreSlony czas na stronie gtéwnej.)

= Bycia poinformowanym o tym, kto mieszka w nieruchomosci.

= Decydowania o tym, czy lokator ma prawo podnajmowac
nieruchomosc¢ innym.

= Bycia informowanym o wszelkich potrzebnych naprawach i
otrzymania dostepu, aby ich dokonac.

= Odwotywac sie do Komisji ds. Prywatnych Uméw Najmu Lokali
Mieszkaniowych (Private Residential Tenancies Board - PRTB),
kiedy umowa najmu zostata zarejestrowana.

Twoje obowiazki jako landlorda

Zgodnie z prawem landlord nie moze odméwi¢ wynajecia
nieruchomosci zadnemu potencjalnemu lokatorowi ze wzgledu na
ptec, stan cywilny, status rodzinny, orientacje seksualna, religie,
wiek, niepetnosprawnos¢, rase lub przynaleznos¢ do ,spoteczenstwa
podrézujacego”.

Musisz:

m  Zarejestrowa¢ umowe najmu w PRTB, formularze do rejestracji
dostepne sa na naszej stronie internetowej: www.prtb.ie. Jesli nie
dokonasz rejestracji nie bedziesz mdgt skorzysta¢ z ustug PRTB
w zwiazku z rozwigzywaniem sporow i mozesz by¢ pociggniety
do odpowiedzialnosci prawne;.

= Dostraczyc¢ lokatorowi ksigzeczke optat czynszowych (jesli
umowa hie zostata spisana) oraz rachunki potwierdzajace
ptatnosci.

= Upewnic sie, ze nieruchomosc¢ jest w dobrym stanie.

= Utrzymywac nieruchomosc¢ w takim stanie, w jakim byta na
poczatku wynajmu.

= Zwrocic¢ lokatorowi koszty napraw poniesione w zwiazku z
nieruchomoscia.



= Ubezpieczy¢ nieruchomosc.

= Dostarczyc¢ lokatorowi informacje i dane kontaktowe agenta,
ktory dziata w Twoim imieniu.

= Dostarczy¢ lokatorowi swoje dane kontaktowe, jesli nie posiadasz
agenta.

= Poinformowac lokatora o zmianach dotyczacych najmu na 28 dni
przed wprowadzeniem zmian.

= Wreczy¢ lokatorowi informacje na piSmie o rozwigzaniu umowy
najmu. Na stronie internetowej PRTB znajduje sie formularz
przyktadowy.

= Zwrocic¢ lokatorowi depozyt na koncu obowiazywania umowy,
jesli uznasz to za wtasciwe.

Poinformowac lokatora o nadchodzacej kontroli nieruchomosci.

Jakie dokumenty powinny byc¢ przechowywane w
zwiazku z wyposazeniem lokalu?

Landlord powinien zapisa¢ w ksiazeczce optat czynszowych lub
umowie najmu wszystkie szczegoty dotyczace umeblowania i
urzadzen w lokalu. Doradza sie, aby zapisac takze w jakim s3a stanie,
aby zapobiec ewentualnym pézniejszym sporom w zwigzku ze
zniszczonymi lub zepsutymi przedmiotami.

Wykonanie zdje¢ nieruchomosci i tego, co sie w niej znajduje, zanim
lokator wprowadzi sie, moze pomoc zapobiec sporom w zwigzku ze
zniszczonymi lub popsutymi przedmiotami. Takie zdjecia moga
zostac uzyte jako dowdd w sprawie.

Jak czesto moze byc¢ podnoszony czynsz?

Czynsz moze zosta¢ podniesiony wytacznie raz w roku, chyba ze
lokal zmienit sie znacznie na lepsze lub na gorsze - wéwczas
wymagane jest dostarczenie pisemnego powiadomienia o zmienie
czynszu 28 dni wczes$niej. Pamietaj, ze wszystkie takie zmiany
musza by¢ zgodne z czynszami obowigzujacymi na rynku.

Jakie masz prawa w zwiazku z dostepem
do nieruchomosci?

Kiedy lokator zajmuje juz nieruchomosc¢ landlord moze wejs¢ na
teren posiadtosci wytacznie za jego pozwoleniem lub w nagtym
przypadku. Jezeli zachodzi potrzeba przeprowadzenia napraw lub
kontroli posiadtosci, wowczas landlord powinien wczesniej uméwic
sie z lokatorem w celu udostepnienia nieruchomosci.



Jakie standardy powinien spetnia¢ Twoj lokal?

Zgodnie z prawem wynajmowana nieruchomos$¢ powinna spetniac
przynajmniej podstawowe wymogi. Jesli nieruchmosc¢ nie spetnia
podstawowych wymogoéw wowczas mozesz by¢, jako landlord,
pociagniety do odpowiedzialnosci prawnej. Wtadze lokalne sa
odpowiedzialne za egzekwowanie tych wymogoéw i przeprowadzanie
regularnych kontroli wynajmowanych lokali.

Wybrane przyktady podstawowych wymogow:

= Budynek nie moze by¢ zawilgocony i musi by¢ w dobrym stanie
technicznym.

= Dostep do cieptej i zimnej wody.
= Odpowiednie ogrzewanie i wentylacja budynku.
= Wszystkie urzadzenia powinny by¢ sprawne.

= Instalacja elektryczna, rury z woda i gazem powinny by¢ w
dobrym stanie.

Pozostate informacje o wymogach, ktére musza by¢ spetnione w
zwigzku z wynajmowanym lokalem, dostepne sa na stronie
internetowej PRTB.

Jakie podatki musza zostac optacone od czynszu,
ktory otrzymujesz?

Kazdy landlord musi optacac¢ podatek od wszelkiego dochodu w
zwiazku z wynajmem. Urzad skarbowy prowadzi system samooceny
podatku od dochodu w zwigzku z wynajmem. Jesli landlord nie jest
zarejestrowany w systemie samooceny bedzie musiat tego dokonac
poprzez wypetnienie formularza urzedu skarbowego TR1.

Pewne wydatki moga zostac potracone z zaptaconego podatku a
szczegobty tego sa wypisane na stronie internetowej urzedu
skarbowego: www.revenue.ie.

Rozwiazanie umowy najmu przez landlorda

Wazne powiadomienie (zobacz paragraf 62 Ustawy)

Aby powiadomienie o rozwigzaniu umowy byto wazne musi:

= By¢ w formie pisemne;.

= Byc podpisane przez landlorda / lokatora lub przez
upowaznionego agenta.

= Wyszczegodlniaé czas Swiadczenia ustugi.

= Mowic o przyczynie rozwigzania umowy (w przypadku, gdy
wynajem trwa dtuzej niz 6 miesiecy badz podpisana zostata
umowa na okreslony czas).



= Okresli¢ dzien rozwiazania umowy, przy czym lokator ma 24
godzin tego dnia na opuszczenie posiadtosci.

= Moéwic, ze wszelkie watpliwosci w zwiazku z waznoscia
powiadomienia albo prawem landlorda do jego wystawienia
musza by¢ zgtoszone do Komisji ds. Prywatnych Umoéw o Najmie
Lokali Mieszkaniowych (Private Residential Tenancies Board -
PRTB) w ciggu 28 dni od otrzymania powiadomienia.

Termin powiadomienia o rozwiazaniu umowy najmu
przez landlorda

Minimalny termin powiadomienia o rozwigzaniu umowy najmu z
lokatorem zalezy od czasu trwania umowy a traktuje o tym Ustawa
oraz ponizsza tabelka. W przypadku, kiedy warunki umowy najmu
nie zostaty naruszone powiadomienie lokatora powinno nastapic
duzo wczesniej. Ta tabelka dotyczy przypadkoéw rozwigzania umowy
z przyczyn innych niz niewywiazanie sie ze swoich obowiazkow
przez lokatora.

Termin Czas trwania

Powiadomienia umowy

28 dni Mniej niz 6 miesiecy

35 dni 6 miesiecy lub wiecej, ale mniej niz 1 rok
42 dni 1 rok lub wiecej, ale mniej niz 2 lata

56 dni 2 lata lub wiecej, ale mniej niz 3 lata

84 dni 3 lata lub wiecej, ale mniej niz 4 lata

112 dni 4 lata i wiecej

Mozliwe jest, aby landlord i lokator ustalili krotszy okres, ale musi to
zostac¢ ustalone w momencie wreczania powiadomienia (zobacz
paragraf 69 Ustawy)

Przyczyny, ktére maja zosta¢ podane w powiadomieniu
(zobacz paragraf 34 Ustawy)

Ogodlnie rzecz biorac, w przypadku, gdy umowa najmu obowiazuje
przez wiecej niz 6 miesiecy, ale mniej niz 4 lata przyczyna musi by¢
podana w powiadomieniu a rozwigzanie umowy nie bedzie wazne,
jesli nie bedzie dotyczyto jednego z ponizszych:
= Lokator zaniechat wywigzywania sie ze swoich obowiazkéw
wynikajacych z umowy najmu (po tym jak wczesSniej zostat
poinformowany o zaniechaniu i otrzymat szanse wywiazania sie
z obowiazkoéw).
= Landlord zamierza sprzedac lokal w przeciggu nastepnych
3 miesiecy.

= Lokal nie odpowiada juz potrzebom zajmujacych go lokatoréw.



= Landlord potrzebuje lokal, aby w nim zamieszka¢ badz dla cztonka
rodziny*.

= Niezamieszkata posesja wymaga gruntownego remontu.*
= Landlord zamierza uzywac lokal w inny sposob*.

*Z tych powodow w powiadomieniu o rozwigzaniu umowy musza
znalezc sie pewne dodatkowe dane wyszczegdlnione w Ustawie
traktujace o tym, ze lokator otrzymuje najpierw odmowe wznowienia
umowy hajmu, po czym lokal moze zosta¢ ponownie wynajety.

Rozwigzanie umowy najmu w zwiazku z niewywigazywaniem sie z
obowiazkow przez lokatora (zobacz paragraf 67 Ustawy)

Jesli lokator nie wywiazuje sie ze swoich obowigzkéw okreslonych
przez Ustawe, wéwczas powinno wreczyc sie takiej osobie
powiadomienie o rozwigzaniu umowy na 28 dni przed rozwiazaniem
bez wzgledu na okres obowigzywania umowy. Powinno to byc¢
poprzedzone ostrzezeniem, co pozwolitoby lokatorowi na wywiazanie
sie z obowiagzkodw, jesli zamieszkuje w lokalu przez 6 miesiecy lub
dtuzej. Ogoélnie méwiac, nie trzeba ostrzegac¢ w przypadku umowy na
okreslony czas.

Jesli niewywigzywanie sie z obowiazkow dotyczy nieptacenia

czynszu nalezy wystac lokatorowi wstepne zawiadomienie o
zalegtosciach na 14 dni przed wystawieniem waznego powiadomienia
0 rozwiazniu umowy, ktore wystawia sie na 28 dni przed ostatecznym
rozwiazaniem umowy.

W przypadku, gdy rozwigzanie umowy dotyczy bardzo powaznego
ztamania ogodlnych zasad zycia w spoteczenstwie (tak, jak okreSlone w
paragrafie 17(1) Ustawy) mozna wowczas wystawi¢ powiadomienie o
rozwiazniu umowy dajac jedynie 7 dni na opuszczenie lokalu.

Rozwigzanie umowy najmu na okreslony czas przez landlorda

Umowa najmu na okreslony czas powinna obowigzywa¢ do konca
ustalonego okresu i moze zosta¢ rozwigzana wytacznie, gdy:

= Lokator lub landlord naruszyt jeden z warunkow najmu i / lub nie
wywiazat sie ze swoich obowiazkéw okreslonych przez Ustawe.

= Landlord odmowit lokatorowi przekazania najmu pozwalajac mu
tym samym na wreczenie powiadomienia o rozwigzaniu umowy
(zobacz paragraf 186 Ustawy)

= Umowa zaktada mozliwos$¢ wczes$niejszego jej rozwigzania (np. tzw.
,break clause”, czyli klauzula méwiaca o tym, ze lokator moze
opuscic lokal przed koncem obowiazywania umowy bez ponoszenia
konsekwencji finansowych).

Bez wzgledu na okres trwania najmu w powiadomieniu o rozwiazaniu
umowy musi zosta¢ wyszczegodlniona przyczyna rozwigzania umowy.
Jesli przyczyna jest zaleganie z ptaceniem czynszu wéwczas nalezy
wystac list z ostrzezeniem na 14 dni przez wystaniem powiadomienia.
Jesli nie jest to jeden z warunkéw umowy najmu, lokator generalnie nie
jest upowazniony do otrzymania mozliwosci naprawienia swojego
dtedu przed wystawieniem powiadomienia.



Ogdlnie rzecz biorac, przyczyny wyszczegolnione w paragrafie 34 nie
sa wazna podstawa dla rozwigzania umowy najmu na okreslony czas.
Moga zostac uzyte wytacznie wtedy, kiedy zostaty zawarte w umowie
najmu na okreslony czas jako jedne z warunkow.

Lokator informujacy landlorda o zakonczeniu umowy najmu
Waznos¢ powiadomienia i termin wreczenia powiadomienia

Te same kryteria w zwiazku z tresScia powiadomienia obowigzuja w
przypadku, gdy lokator wrecza takowe landlordowi. Jednakze
powiadomienie nie musi moéwic o przyczynach, jesli rozwigzanie
umowy nastepuje z innych powodow niz niewywiazywanie sie z
obowiazkow przez landlorda. Najdtuzszym okresem podanym przez
lokatora jest okres 56 dni tak, jak wida¢ w ponizszej tabelce.

Termin Czas trwania

Powiadomienia umowy

28 dni Mniej niz 6 miesiecy

35 dni 6 miesiecy lub wiecej, ale mniej niz 1 rok
42 dni 1 rok lub wiecej, ale mniej niz 2 lata

56 dni 2 lata i wiecej

Mozliwe jest, aby landlord i lokator ustalili krotszy okres, ale musi to
zostac¢ ustalone w momencie wreczania powiadomienia (zobacz
paragraf 69 Ustawy)

Rozwigzanie umowy najmu w zwiazku z niewywigzywaniem sie z
obowiazkow przez landlorda (zobacz paragraf 68 Ustawy)

Lokator moze wreczy¢ powiadomienie o rozwigzaniu umowy na 28 dni
przez jej rozwiazaniem w zwigzku z niewywigzywaniem sie z
obowiazkow przez landlorda okreslonych przez Ustawe / umowe
najmu, bez wzgledu na okres obowigzywania umowy. Jednakze,
lokator bedzie musiat poinformowac landlorda na piSmie o tym, ze nie
wywiazat sie on ze swoich obowigzkéw dajac mu odpowiedni czas na
wywiazanie sie z nich. Jesli nie nastapito to w przeciggu tego czasu
mozna wreczy¢ powiadomienie.

Jesli zachowanie landlorda powoduje bezposrednie zagrozenie zycia
lub zdrowia lub zagrozenie strukury lokalu wéwczas mozna wreczyc¢
7-dniowe powiadomienie. Nie trzeba wystawia¢ zadnego wstepnego
powiadomienia w takiej sytuacji.

Rozwigzanie umowy najmu na okreslony czas przez lokatora

Obowigzuja tu te same zasady, co w przypadku rozwiazywania umowy
najmu przez landlorda. Jednakze lokator musi dostarczy¢ wstepne
ostrzezenie w zwiazku z zaniechaniem wywigzywania sie z
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obowiazkow przez landlorda okreslonych w umowie najmu, dajac
landlordowi odpowiedni czas na wywiazanie sie z nich. Jesli
zaniechanie obowigzkéw ma dalej miejsce po zakonczeniu tego
okresu mozna woéwczas wreczy¢ powiadomienie o rozwigzaniu
umowy na 28 dni przed ostatecznym rozwigzaniem.

Jesli landlord nie wyraza zgody w zwigzku z prosba o przeniesienie
umowy ha inng osobe badz podnajmowanie lokalu woéwczas podlega
to paragrafowi 186 Ustawy a powiadomienie o rozwigzaniu umowu
moze zosta¢ wreczone przez lokatora. W powiadomieniu powinna
zostaC wyszczegodlniona przyczyna i lokator powinnien wreczyc je
odpowiednio wczesnie tak, jak to zostato podane w tabelce powyzej.

Co zrobic¢ na koncu obowigzywania umowy

Umowy najmu moga zosta¢ rozwigzane poprzez wygasniecie umowy
na okreslony czas badz ztamanie warunkéw umowy badz, w
przypadku umoéw okresowych, w momencie ustalonym w
powiadomieniu o rozwigzaniu umowy, z czym, w przypadku kwesti
spornych w zwiazku z waznos$cig powiadomienia, mozna odwotac sie
do Komisji.

W przypadku, kiedy umowa ma wkrotce wygasnaé powinienes:

=  Zorganizowac spotkanie z lokatorem, aby dokonac ostatecznej
kontroli lokalu.

= Masz prawo zyczyc sobie zorganizowania wstepnej kontroli,
zanim nadejdzie dzien rozwiazania umowy, w celu wykrycia
wszelkich problemoéw (takich jak zniszenia / straty), ktorymi
lokator bedzie musiat sie zaja¢ zanim wygasnie umowa, a
nhastepnie, w dniu rozwigzania umowy przeprowadzic¢
ostateczna kontrole.

= Jesli na poczatku obowigzywania umowy zostat sporzadzony
raport o wyposazeniu / stanie lokalu, powinienes$ przeczytac
go wspolnie z lokatorem i wskazac na wszelkie zniszczenia /
straty, ktére nie wynikaja z normalnego uzytkowania lokalu,
ale sa duzo wieksze.

= Jesli lokal nie jest czysty i uporzadkowany powinienes$ uzgodnic
z lokatorem to, w jaki sposob powinien wyczyscic¢ lokal; moze
dokonac tego lokator lub Ty sam i wéwczas potraci¢ koszt
czyszczenia z depozytu.

= Wymagac potwierdzenia, ze lokator zamknat przed opuszczeniem
lokalu konta w zwiazku z ustugami komunalnymi, takim jaki: ESB,
gaz itp.

= Jesli to mozliwe uzyskac¢ nowy adres oraz nowy numer telefonu
lokatora (po to, aby przesta¢ korespondencje).

= Umoéw sie z lokatorem w zwiazku z oddaniem kluczy i depozytu.



Zwracanie depozytu lokatorowi

Kiedy umowa najmu dobiega konca jeste$ zobowigzany zwrocic
swojemu lokatorowi depozyt. Landlord moze zatrzymac depozyt,
czesciowo lub tez w catosci, jesli nastapito jedno z ponizszych:

= Twdj lokator nie wreczyt Ci powiadomienia o rozwigzaniu umowy
wystarczajaco wczesnie a Ty ponioste$s w zwiazku z tym straty.

=  Twoj lokator zostawit niezaptacone rachunki badz czynsz, kiedy
opuszczat lokal.

=  Twoj lokator zniszczyt lokal bardziej niz wynikatoby to z
normalnego uzytkowania.

= Powiniene$ pamieta¢, ze na landlordzie spoczywa ogdlny
obowiazek zmniejszania wartosci strat.

Unikanie sporow z lokatorami

Ponizsza lista moze pomodc Ci uniknac¢ lub przynajmniej
zminimalizowac spory z lokatorami:

v Sprawdz referencje potencjalnych lokatorow zanim
wynajmiesz lokal.

v Kiedy przyjmujesz depozyt wrecz lokatorowi rachunek.

v Jesli korzystasz z umowy najmu wyttumacz lokatorowi jej tresc i
wrecz kopie.

v Stwoérz liste zawartosci i stanu wszystkich obiektéw, ktére
znajduja sie w nieruchomosci oraz popro$ lokatora o podpis w
celu potwierdzenia.

v/ Oprowadz lokatoréw wokot nieruchomosci oraz upewnij sie, iz
wiedza, jak dziataja urzadzenia i rozumieja zarzadzenia w
zwigzku z usuwaniem odpadow z gospodarstwa domowego i
odpadkéw naturalnych.

v Zaopatrz lokatora w ksiazeczke optat czynszowych i upewnij sie,
ze wszystkie ptatnosci, tj. czynsz lub inne optaty, sa zapisywane,
jesli nie zostata sporzadzona pisemna umowa najmu.

v Co trzy miesigce pytaj lokatora czy jest usatysfakcjonowany i jesli
tak, popros o podpisanie dokumentu, ktéry to potwierdza oraz
wpisz odpowiednia date.

v Jesli lokator zgtasza problem, postaraj sie go rozwigzac tak
szybko, jak to tylko mozliwe i informuj go na biezaco o swoich
poczynaniach w tym wzgledzie.



Jesli wyniknie problem postaraj sie go najpierw omowic
bezposrednio z lokatorem.
Jesli potrzebujesz wiecej informacji skontaktuj sie z Centrum

Informacji Obywateli (Citizens Information Centre) - numer telefonu
do lokalnego biura Centrum znajdziesz w ksigzce telefonicznej).

Jesli nie jeste$ w stanie rozwigzac problemu mozesz wéwczas udac
sie z dana sprawa do PRTB (www.prtb.pl).

Zastrzezenie

Dokument ten jest krotkim streszczeniem
szerszych zagadnien dla landlordow. Z
zamierzenia nie jest petnym przewodnikiem, ani

nie jest prawna interpretacja Ustawy o Umowach PR I B
Najmu Lokali Mieszkaniowych z 2004 r. -

. . . . Bord Um Thionéntachtai Cénaithe Priobhdideacha
,2Ustawy”, czyli Residential Tenancies Act. Private Residential Tenancies Board

10



