Bycie
dobrym
lokatorem

Kim jest lokator?

Ogolnie rzecz biorac, lokatorem jest
kazda osoba, ktora ptaci landlordowi
za uzytkowanie jego lokalu.



Czego powinienes szuka¢ w wynajetym lokalu?

Przed wynajeciem lokalu powiniene$ upewnic sie, ze odpowiada Twoim
potrzebom, np:

m Czy nieruchomosc jest bezpieczna i jest dobrej jakosci?
= Czy odpowiada Ci wielkos¢, lokalizacja itp.?

m Czy bedziesz w stanie pokry¢ dodatkowe wydatki, takie jak regularne
rachunki za gaz, elektrycznos¢ itd.?

= Czy w nieruchomosci sa jakiekolwiek oznaki wilgoci?
= Czy wszystkie urzadzenia oraz wyposazenie jest sprawne?

= Sprawdz czyim obowiazkiem jest pokrywanie optat w zwiazku z
wywozem Smieci.

= Sprawdz jak wysoki jest depozyt i jakie sg warunki jego zwrotu.

= Zanim zdecydujesz sie wynaja¢ nieruchomosSc oraz wreczysz
depozyt za lokal sprobuj najpierw zobaczy¢ inne nieruchomosci
w okolicy. Pomoze Ci to zdecydowac jaki typ nieruchomosci jest
dla Ciebie najlepszy oraz rozeznasz sie co do wyskosci czynszow
w sasiedztwie.

Zanim zdecydujesz sie wynaja¢ nieruchomosc¢ oraz wreczysz depozyt
za lokal sprobuj najpierw zobaczyc¢ inne nieruchomosci w okolicy.
Pomoze Ci to zdecydowac jaki typ nieruchomosci jest dla Ciebie
najlepszy oraz rozeznasz sie co do wyskosci czynszow w sasiedztwie.

Twoje prawa jako lokatora

Twoje prawa lokatorskie pochodza z Ustawy o Umowach Najmu Lokali
Mieszkaniowych z 2004 r. (Residential Tenencies Act), rozporzadzen o
lokalach mieszkaniowych, ktére wyznaczaja podstawowe standardy
oraz z kazdej pisemnej badzZ ustanej umowy z landlordem.

Obejmuja to, ze:

= Wynajmowany lokal musi by¢ w dobrym stanie, miedzy innymi musi
by¢ prawidtowo zbudowany, musi miec¢ dostep do cieptej i zimnej
wody, posiadac¢ odpowiednie ogrzewanie, dziatajace urzadzenia,
elektrycznosc i doptyw gazu w dobrym stanie.

= Lokator musi posiadac prywatnos¢. Landlord moze wejs¢ do
wynajmowanego przez Ciebie lokalu tylko za Twoja zgoda lub w

nagtym wypadku.

= Lokatorzy musza posiadac ksigzeczke optat czynszowych, umowe
najmu na pismie z landlordem.

= Lokatorzy musza by¢ informowani o podniesieniu czynszu.
Podniesienie czynszu moze mie¢ miejsce wytacznie raz w roku, musi
by¢ zgodne z obowigzujacymi standardami rynkowymi oraz musi
zostac poprzedzone powiadomieniem 28 dni wczesniej.



Lokatorzy musza mie¢ prawo kontaktowania sie z landlordami o
kazdej rozsadnej porze.

Landlord musi zwréci¢ lokatorowi koszty poniesione w zwigzku z
naprawami przeprowadzanymi w lokalu. Jesli zniszczenie nie wynika
z normalnego uzytkowania lokalu wéwczas obowigzkiem lokatora
jest poniesienie kosztéw naprawy.

Lokatorzy musza otrzymac wtasciwe powiadomienie o rozwigzaniu
umowy najmul.

Lokatorzy moga zwrécic sie w kwestii spornej do Komisji ds.
Prywatnych Uméw Najmu Lokali Mieszkaniowych (Private Residential
Tenancies Board - PRTB).

Twoje obowiazki jako lokatora

Pta¢ czynsz na czas.

Utrzymuj nieruchomos$¢ w dobrym stanie i informuj landlorda o
potrzebnych naprawach utatwiajac mu lub innym dostep do
nieruchomosci.

Nie podejmuj zadnych dziatan, ktére moga uszkodzi¢ nieruchomos¢,
np. suszenie ubran w lokalu bez odpowiedniej wentylacji moze
powodowac rozprzestrzenianie sie wilgoci.

Pozwdl landlordowi przeprowadzac rutynowe kontrole
nieruchomosci.

Informuj landlorda o tym, kto mieszka w lokalu.

Unikaj sytuacji w ktorych powoduje sie szkody, nieprzyjemnosci lub
tamane jest prawo.

Przestrzegaj warunkéw umowy najmu niezaleznie od tego czy jest to
umowa spisana czy ustna.

Wrecz landlordowi odpowiednie powiadomienie o rozwigzaniu
umowy najmul.

Trzymaj dokumenty potwierdzajace wszelkie naprawy, ptatnosci oraz
stosunki z landlordem.

Podpisz formularz rejestracyjny PRTB, kiedy landlord Cie o to
poprosi.

Nie rob nic, co moze wptynaé na sktadke ubezpieczeniowa landlorda
w zwiazku z lokalem.



Placenie za ustugi

Gaz, elektrycznosg, telefon, wywdz Smieci sa przyktadami takich ustug i
trzeba za nie ptaci¢, kiedy wynajmuje sie lokal. Kiedy lokator ptaci za te
ustugi powinno to zosta¢ zapisane w ksigzeczce optat czynszowych
razem z rachunkami, ktére sa dowodem ptatnosci. Jesli uzywane sa
liczniki gazu i elektrycznosci powinna byc¢ ustawiona taryfa
standardowa. Jesli lokator podejrzewa, ze taryfa jest zbyt wysoka
powinien wtedy skontaktowac sie z odpowiednim dostawca ustugi,

np. ESB.

Ubezpieczenie Twojego mienia

Twoim obowiazkiem jest wykupienie ubezbieczenia po to, aby chronic
swoje osobiste mienie.

Landlord musi ubezpieczy¢ nieruchomosé, ale takie ubezpieczenie
zazwyczaj pokrywa wytacznie uszkodzenie struktury - cegiet
oraz elewacji.

Zwiekszenie czynszu

Landlord moze zwiekszy¢ Ci czynsz tylko raz w przeciagu 12 miesiecy
(chyba, ze miata miejsce istotna zmiana w zwiazku z lokalem), po
dostarczeniu powiadomienia w tym wzgledzie 28 dni wczesniej.

Wysokos$c Twojego czynszu musi by¢ podobna do wysokosci czynszow
za prywatne lokale w okolicy.

Rozwigazanie umowy najmu przez landlorda

Wazne powiadomienie (zobacz paragraf 62 Ustawy)

Aby powiadomienie o rozwiazaniu umowy byto wazne musi:

= Byc na pismie.

= ByC podpisane przez landlorda / lokatora albo przez
upowaznionego agenta.

= Wyszczegodlnia¢ date Swiadczenia ustugi.

= Méwic o przyczynie rozwigzania umowy (w przypadku, gdy umowa
najmu obowigzywata przez wiecej niz 6 miesiecy lub w przypadku
umowy na okreslony czas).

= Wyszczegodlnia¢ dzien rozwigzania umowy a lokator ma tego dnia
cate 24 godzin na opuszczenie posesji.



= Méwic o tym, ze z kazdym problemem w zwiazku z waznoscia
powiadomienia lub prawem landlorda do jego wreczenia mozna
odwotac sie do Komisji ds. Prywatnych Umow Najmu Lokali
Mieszkaniowych (Private Residential Tenancies Board - PRTB) w ciagu
28 dni od otrzymania powiadomienia.

Termin wreczenia powiadomienia o rozwigzaniu 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 przypadkdéw rozwiazania umowy
z przyczyn innych niz niewywiazanie sie ze swoich obowiazkéw
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, ktore maja zosta¢ podane w powiadomieniu (zobacz
paragraf 34 Ustawy)

Ogolnie rzecz biorac, w przypadku, gdy umowa najmu obowiazuje
przez wiecej niz 6 miesiecy, ale mniej niz 4 lata w przyczyna musi byc¢
podana w powiadomieniu a rozwigzanie umowy nie bedzie wazne, jesli
nie bedzie dotyczyto jednego z ponizszych:

= Lokator zaniechat wywigzywania sie ze swoich obowiazkow
wynikajacych z umowy najmu (po tym jak wczes$niej zostat
poinformowany o zaniechaniu i otrzymat szanse wywiazania sie
z obowiazkow).

= Landlord zamierza sprzedac lokal w przeciagu 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 uzytkowac lokal w inny sposdb*.

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

Rozwiazanie umowy o najmu w zwiazku z niewywiazywaniem sie z
obowiazkow przez lokatora (zobacz paragraf 67 Ustawy)

Jesli lokator nie wywiazuje sie ze swoich obowigzkéw okreslonych przez
Ustawe, wowczas powinno wreczyc sie takiej osobie powiadomienie o
rozwigzaniu umowy na 28 dni przed rozwiazaniem bez wzgledu na
okres obowiazywania umowy. Powinno to by¢ poprzedzone
ostrzezeniem, co pozwolitoby lokatorowi na wywigzanie sie z
obowiagzkow, jesli zamieszkuje w lokalu przez 6 miesiecy lub dtuze;j.
Ogolnie moéwiac nie trzeba ostrzega¢ w przypadku umowy na

okreslony czas.

Jesli niewywigzywanie sie z obowiazkéw dotyczy nieptacenia czynszu
landlord musi wysta¢ wstepne zawiadomienie o zalegtosciach na 14 dni
przed wystawieniem waznego powiadomienia o rozwiazniu umowy,
ktore wystawia sie na 28 dni przed ostatecznym rozwigzaniem umowy.

W przypadku, gdy rozwiazanie umowy dotyczy bardzo powaznego
ztamania ogoélnych 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.

Rozwiazanie umowy najmu na okreslony czas przez landlorda

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

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

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

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



Bez wzgledu na okres trwania najmu w powiadomieniu o rozwiazaniu
umowy musi zosta¢ wyszczegdlniona przyczyna rozwigzania umowy.

Jesli przyczyna jest zaleganie z ptaceniem czynszu wéwczas musi
zostac wstany list z ostrzezeniem na 14 dni przez wystaniem
powiadomienia. Jesli nie jest to jeden z waunkéw umowy najmu, lokator
generalnie nie jest upowazniony do otrzymania mozliwosci naprawienia
swojego btedu przed wystawieniem powiadomienia.

Ogolnie rzecz biorac, przyczyny wyszczegdlnione w paragrafie 34 nie
sa wazna podstawa dla rozwigzania umowy najmu na okreslony czas.
Moga zosta¢ uzyte wytacznie wtedy, kiedy zostaty zawarte w umowie
najmu na okreslony czas jako jedne z warunkéw.

Rozwigzanie umowy najmu przez lokatora
Waznosc¢ powiadomienia i termin wreczenia powiadomienia

Te same kryteria w zwigzku z treScig powiadomienia obowiazuja w
przypadku, gdy lokator wrecza takowe landlordowi. Jednakze
powiadomienie nie musi mowi¢ o przyczynach, jesli rozwigzanie umowy
nastepuje z innych powodéw niz niewywigzywanie sie z obowigzkow
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)

Rozwiazanie 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 zwiazku z niewywigzywaniem sie z
obowigzkow 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
wywigzat sie on ze swoich obowigzkéw dajac mu odpowiedni czas na
wywigzanie sie z nich. Jesli nie nastgpito to w przeciaggu tego czasu
mozna wreczy¢ powiadomienie.



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

Rozwigzanie umowy najmu na okreslony czas przez lokatora

Obowiazuja tu te same zasady, co w przypadku rozwigzywania umowy
najmu przez landlorda. Jednakze lokator musi dostarczy¢ wstepne
ostrzezenie w zwiagzku z zaniechaniem wywigzywania sie z obowigzkow
przez landlorda okreslonych w umowie najmu, dajac landlordowi
odpowiedni czas na wywigzanie sie z nich. Jesli zaniechanie
obowigzkéw ma dalej miejsce po zakonczeniu tego okresu mozna
wowczas wreczy¢ powiadomienie o rozwigzaniu umowy na 28 dni
przed ostatecznym rozwiazaniem.

Jesli landlord nie wyraza zgody w zwiazku z prosSba o przeniesienie
umowy ha inng osobe badz podnajmowanie lokalu wéwczas podlega to
paragrafowi 186 Ustawy a powiadomienie o rozwigzaniu umowu moze
zostac wreczone przez lokatora. W powiadomieniu powinna zostac
wyszczegolniona przyczyna i lokator powinnien wreczyc je
odpowiednio wczesnie tak, jak to zostato podane w tabelce w
poprzedniej czesci.

Odzyskiwanie depozytu

Kiedy umowa najmu dobiega konca jeste$s upowazniony do otrzymania
z powrotem swojego depozytu od landlorda. Landlord moze potracic
koszty zwigzane z zalegtoSciami z ptaceniem czynszu lub koszty
zZwiazane ze zniszczeniami badz nadmiernym uzytkowaniem lokalu.
Jesli nie wreczytes powiadomienia wystarczajaco wczesnie, z czego
wyniknety straty dla landlorda, mozesz nie by¢ upowazniony do
otrzymania catego depozytu.

Wskazowki jak uniknac bycia niestusznie oskarzonym
za zniszczenie nieruchomosci

v Po przyjezdzie spisz wszystko, co jest zniszczone na terenie posesiji.

v Sprawdz liste wyposazenia, aby zobaczy¢ czy wszystko sie na niej
znajduje.

v/ Zrob zdjecia nieruchomosci, jako rejestr jej stanu.

v Kiedy juz zrobites$ te wszystkie rzeczy obie strony powinny
potwierdzi¢ ich zgodnos¢ z prawda tak, aby zadna ze stron nie
mogta wnosi¢ rozczen w pdzniejszym terminie.

Jesli uwazasz, ze landlord zatrzymuje Twdj depozyt niestusznie,
mozesz to zgtosi¢ do PRTB. PRTB pomaga rozwiktac spory i ktétnie
pomiedzy landlordami i lokatorami. (patrz ponizej)



Co powinienem zrobic, jesli mam spor z landlordem?

Komisja ds. Prywatnych Umow Najmu Lokali Mieszkaniowych (Private
Residential Tenancies Board - PRTB) pomaga rozwiktac spory i ktétnie
pomiedzy landlordami i lokatorami. Jesli jeste$ lokatorem, ktory
mieszka w prywatnym wynajetym lokalu mieszkaniowym mozesz
skorzystac z serwisu rozwigzywania sporow PRTB.

Jesli wyniknie problem postaraj sie go najpierw oméwic¢ bezposrednio z
landlordem.

Jesli czujesz, ze Twoje prawa zostaty naruszone mozesz zwrocic sie o
porade do:

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

= Narodowej Organizacja ds. Lokali Mieszkaniowych Threshold
(,Prég”), czyli Threshold National Housing Organisation
(www.threshold.ie)

Jesli nie jeste$ w stanie rozwigzac sporu mozesz zgtosic¢ sprawe do
PRTB. Istnieja sytuacje, w ktérych PRTB nie moze pomoc - mianowicie
tam, gdzie:

= JesteS lokatorem na obszarze podlegajacym lokalnym wtadzom ds.
mieszkaniowych.

= Mieszkasz z landlordem zgodnie z ,planem - wynajmij pokéj”.

= Mieszkasz z matzonkiem, rodzicem lub dzieckiem landlorda i nie
zostata sporzadzona pisemna umowa najmu.

= Jeste$ na terenie posiadtosci, gdzie obowigzuje umowa najmu na
czas wakacgji.

Petne informacje na temat wytaczonych umoéw najmu znajdziesz w
paragrafie 3 Ustawy lub skontaktuj sie z Threshold w celu otrzymania
szczegotéw, aby sprawdzi¢ czy Twoja sytuacja sie kwalifikuje.

Powyzsze informacje dla landlordow i lokatoréow sg dostepne na stronie
internetowej PRTB w nastepujacycyh jezykach.

Zastrzezenie

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

ani nie jest prawna interpretacja Ustawy o PR I B
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