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Ochrona przed bezprawng
eksmisjq i ngkaniem




Prawo chroni lokatorow, ktorzy
wynajeli lokal mieszkalny od
prywatnego wiasciciela, przed
nekaniem i bezprawna eksmisja.
Ustawa z 1984 r. o wynajmie lokali
mieszkalnych (Szkocja) [Rent
(Scotland) Act] stanowi, ze
bezprawne — tj. bez nakazu sadowego -
eksmitowanie lokatora lub nekanie go
(np. przez zastraszanie, wytaczanie wody
czy pradu) w celu zmuszenia go do
opuszczenia lokalu, przez whasciciela,
agenta lub kogokolwiek innego —

np. sasiada — jest przestepstwem
kryminalnym.Ta broszura opisuje
prawa lokatora i informuje, co moze
zrobi¢ lokator, ktéry czuje sie
obiektem nekania lub ktéremu
zagrozono eksmisja.

Ustawa ta dotyczy prawie wszystkich
0sob, ktore wynajety lokal mieszkalny
od prywatnego wiasciciela. Oznacza to,
ze prawo chroni lokatoréw bez
wzgledu na to, czy posiadaja pisemna
umowe najmu.



Co to jest bezprawna eksmisja?

Bezprawna eksmisja ma miejsce wtedy,
gdy whasciciel usituje zmusi¢ lokatora
do opuszczenia lokalu bez dopetnienia
wtasciwych procedur sadowych.
Zgodnie z przepisami wiasciciel, ktory
chciatby odzyska¢ swoje mieszkanie lub
dom, ma obowiazek przesta¢
lokatorowi formalne wypowiedzenie
(notice to quit). Prawo okresla
minimalny okres wyprzedzenia,

z jakim mozna wypowiedzie¢ najem.
W wiekszosci przypadkéw lokator
opuszcza lokal dobrowolnie, bez
potrzeby uciekania sie¢ do pomocy sadu.

Wiasciciel nie moze go eksmitowaé
lokatora, ktéry po uptywie terminu
wypowiedzenia dalej zajmuje lokal,

az do uzyskania nakazu sqdowego
(court order). Nakaz sadowy jest
dokumentem uprawniajacym wiasciciela
do odzyskania posiadania lokalu.

Przed uzyskaniem nakazu sadowego

w wiekszosci przypadkow (zaleznie

od okolicznosci) wiasciciel jest
zobowiazany do wreczenia lokatorowi
zawiadomienia o wszczeciu
postepowania (notice of
proceedings). Jest to formalne pismo
zawiadamiajace lokatora o zamiarze
ztozenia wniosku w sadzie okregowym
(Sheriff Court) o wydanie nakazu

sadowego, z wyszczegélnieniem
powodoéw eksmisji.

Dalsze informacje na ten temat
znajduja si¢ w broszurze wydanej
przez rzad Szkocji ,,Assured Tenancies
in Scotland - Your Rights and
Responsibilities” (Gwarantowany najem
lokalu w Szkocji — prawa i obowiqzki
lokatora),a w przypadku najmu, ktéry
rozpoczat sie przed 1989 r.,

w broszurze ,,Regulated Tenancies in
Scotland:Your Rents, Rights and
Responsibilities” (Regulowany najem lokalu
w Szkocji — prawa i obowiqzki lokatora).
Obie broszury mozna pobra¢ z naszej
strony internetowej:
www.scotland.gov.uk/Topics/
Housing/Housing lub otrzymac¢
telefonujac pod numer 0131 244 5528.

Jezeli whasciciel nie zastosowat sie do
przepisowych procedur, nalezy zwréci¢
sie o pomoc do policji i/lub do samorzadu
lokalnego. Policja i wtadze lokalne czesto
dzielg si¢ informacjami.WV niektorych
przypadkach dotyczy to réwniez
sktadanych przez lokatoréw skarg na
wihascicieli lokalow. Lokator zostaje
powiadomiony o zamiarze przekazania
takich informacji innej instytucji i ma
prawo nie wyrazi¢ na to zgody.



Czy wiasciciel lokalu potrzebuje
nakazu sadowego, aby wydali¢
lokatora?

Wiaiciciel nie potrzebuje nakazu
sadowego, jezeli lokator wyraza
gotowos$¢ do dobrowolnego
opuszczenia lokalu.W wigkszosci
przypadkéw odmowy lokatora
whasciciel ma obowiazek uzyskac
nakaz sadowy, zanim bedzie mu
wolno wyeksmitowa¢ lokatora lub
osobe zajmujaca lokal na podstawie
umowy o udostepnieniu go.Wymog ten
dotyczy lokatoréw uzytkujacych lokal
na podstawie gwarantowanej
krétkoterminowej umowy najmu
(short assured tenancy) — najbardziej
rozpowszechnionej formy najmu,
gwarantowanej umowy najmu
(assured tenancy) lub (przed 1989 r.)
regulowanej umowy najmu

(regulated tenancy).

Podobne zasady obowiazuja w
odniesieniu do eksmisji oséb
mieszkajacych w tym samym lokalu, co
wihasciciel (lodgers).Wtasciciel powinien
ztozy¢ wypowiedzenie ze stosownym
wyprzedzeniem i nie ma prawa do
przeprowadzenia eksmisji bez nakazu
sadowego, pomimo iz wspotlokator nie
jest upowazniony do zajmowania lokalu
przez okres dtuzszy niz uzgodniono.
Przepis ten nie dotyczy jedynie
przypadkow, w ktérych wiasciciel lokalu
dzieli pokdj ze wspodtlokatorem.

Zwykle wiasciciel nie potrzebuje nakazu
sadowego w celu wydalenia lokatora
zamieszkujacego lokal tymczasowo —
dotyczy to na przyktad mieszkaricow
schronisk dla bezdomnych. Nakaz
sadowy nie jest zazwyczaj niezbedny

w przypadku lokatoréw uzytkujacych
lokal mieszkalny z tytutu zatrudnienia.

Whprawdzie wiasciciel nie potrzebuije
nakazu sadowego w celu eksmitowania
os6b mieszczacych sie w powyzszych
kategoriach, jest jednak zobowiazany
do wypowiedzenia umowy najmu ze
stosownym wyprzedzeniem. Prawo
zajmowania lokalu moze stanowi¢
stosunek najmu (tenancy), nawet jezeli
nie jest nim wedtug umowy, dlatego
tez lokatorom zagrozonym eksmisja
radzimy zasiegna¢ porady w Biurze
Porad Obywatelskich (Citizens Advice
Bureau), organizacji Shelter, w lokalnym
samorzadzie lub u adwokata/radcy
prawnego.



W mys| Ustawy z 1984 r. o najmie (The
Rent (Scotland) Act 1984) przepisy
tamie rowniez wiasciciel lokalu, ktory:

D dopuszcza sig dziatan potencijalnie
zaktdcajacych spokoj i wygode
lokatora lub osoby z nim
mieszkajacej;

D wycofa lub wstrzyma ustugi, do
ktorych lokator ma prawo.

W przypadku, kiedy celem wyzej
opisanego postepowania jest
nakfonienie lokatora do opuszczenia
lokalu lub uniemozliwienie korzystania
z przystugujacych mu praw, wiasciciel
jest winny ztamania prawa, za ktoére
grozi kara grzywny do 5 tysiecy funtow,
kara 6 miesiecy pozbawienia wolnosci
lub obydwie kary.

Co to jest nekanie?

Nekanie jest bardzo szerokim
pojeciem, stosowanym do okreslenia
wielu réznych czynow.W tej broszurze
zajmujemy si¢ nekaniem tylko w sensie
dziatan podejmowanych w celu
zmuszenia lokatora do opuszczenia
zajmowanego przez niego lokalu.

Nekanie moze przybiera¢ rézne formy,
whacznie z przemocy fizyczna. Jednak
proby zmuszenia lokatora do
opuszczenia lokalu mieszkalnego lub
powstrzymania go od jakich$ dziatan
podejmowane przez wiasciciela nie
zawsze s3 zauwazane przez innych.

W przypadkach, kiedy lokator
postrzega postepowanie wiasciela jako
forme dreczenia, sad moze — lecz nie
musi — zgodzi¢ sie z takim punktem
widzenia. Takze odmowa wypetniania
obowiazkéw moze zostaé
potraktowana jako forma nekania.

Na przyktad w okreslonych
okolicznosciach za nekanie uwaza

sie sytuacje, kiedy whasciciel:

D naumysinie nie wykonuje waznych
napraw

D odcina dostawe pradu lub wody

D przekazuje lokatorowi tylko jeden
klucz, podczas gdy w lokalu
zamieszkuje wigcej oséb, albo
wymienia zamki i lokator nie moze
wejs¢ do lokalu

D (lub jego znajomi) zachowuije sie
aspotecznie, np. powodujac hatasy
w nocy w sasiednim domu
czy mieszkaniu.



Z drugiej strony wiasciciel moze mie¢
uzasadnione powody do podjecia
okreslonych dziatan. Wiasciciel
oskarzony o nekanie lokatora moze
wiec czasem przedstawi¢ przekonujace
wyjasnienie swoich dziatan.

W zaleznosci od okolicznosci lokator
moze podja¢ szereg réznych krokow.
Mozna zglosi¢ tego rodzaju
postepowanie policji, ale warto réwniez
zasiegna¢ porady samorzadu lokalnego
lub poradni, takiej jak lokalny oddziat
Biura Porad Obywatelskich (Citizens
Advice Bureau) czy organizacja Shelter
(dane kontaktowe tych organizagiji
znajduja si¢ na koncu tej broszury).
Nawet jezeli lokator nie zyczy sobie
interwencji policji, warto zgtosi¢
sprawe policji. Zostanie ona wtedy
odnotowana w aktach policyjnych

i moze zosta¢ wykorzystana

w przysztosci, w przypadku kolejnych
skarg, ztozonych przez tego samego
lokatora lub przez inne osoby
zajmujace lokale wtasciciela, ktorego
dotyczy pierwsze zazalenie. Mozna tez
zasiegna¢ formalnej porady prawnej.

Czy moge otrzymac
odszkodowanie, jezeli
wyprowadzitem sie w rezultacie
nekania albo zostatem bezprawnie
wyeksmitowany?

Tak. Ustawa o mieszkalnictwie (Szkocja)
z 1988 r. [Housing (Scotland) Act 1988]
przewiduje, ze jezeli lokator zostat
bezprawnie wyeksmitowany lub nekany
do takiego stopnia, ze musiat opuscic¢
zajmowany lokal, sad moze przyzna¢ mu
odszkodowanie. Wysoko$¢
odszkodowania ustala sie zwykle

w oparciu o rozmiar korzysci
finansowej odniesionej przez whasciciela
w wyniku sprzedazy nieruchomosci bez
lokatora w poréwnaniu z cena, jaka
uzyskatby za te nieruchomosé¢, gdyby
lokator nadal w niej mieszkat.

Stosowne uzasadnienie podjetych
dziatan zwalnia wiasciela z obowiazku
zaptaty grzywny.

Ustawa z 1988 roku nie przewiduje
wypfaty odszkodowania w przypadkach,
kiedy lokator ma mozliwos$¢
powtornego zajecia lokalu przed
zakonczeniem postepowania, réwniez
w nastepstwie nakazu wydanego przez
sedziego na wniosek eksmitowanego.
Sedzia moze ponadto zmniejszy¢
wysokos$¢ odszkodowania, jezeli uzna,
ze whasciciel zapewnit lokatorowi
mozliwo$¢ powtoérnego zajecia lokalu
przed rozpoczeciem postepowania
sadowego, a odrzucenie tej oferty nie
byto uzasadnione.



Alternatywne sposoby rozwiazania
sporu

Nie zawsze zachodzi koniecznos¢
kierowania sprawy na droge sadowa.
Czasem wystarczy ostrzezenie od
wiadz lokalnych lub od adwokata/radcy
prawnego lokatora. Urzednicy wiadz
lokalnych ds. prywatnego sektora
wynajmu mieszkan czesto podejmuja
sie rozwiazania sporéw miedzy
wynajmujacymi a lokatorami. Porad
dotyczacych tych probleméw udzielaja
tez poradnie w sprawach
mieszkaniowych (housing advice
centres) i Biura Porad Obywatelskich
(Citizens Advice Bureau).

W niektérych przypadkach
wyegzekwowanie naleznych lokatorowi
praw wymaga , zwrocenia ingerencji
policji, a nastepnie sadu. Istnieje
przekonanie, ze rozstrzygnieciom
instytucjonalnym towarzysza zwykle
negatywne emocje. Mozna jednak
unikna¢ trudnosci korzystajac z porady
prawnej. Miejscowy adwokat/radca
prawny specjalizujacy sie w sprawach
spornych miedzy wynajmujacymi

a lokatorami wyjasni, czy sktadajacemu
skarge przystuguje pomoc finansowa na
pokrycie kosztéw porady prawnej

i przedstawicielstwa w sadzie.



Prywatni wtasciciele wynajmowanych
lokali mieszkalnych w Szkocji musza
zarejestrowac si¢ u wiadz lokalnych.
Rejestracja wymaga uprzedniej
autoryzacji przez wiadze lokalne. Przy
rozpatrywaniu podania brany jest pod
uwage szereg informacji, m.in. czy
whasciciel naruszyt w przesztosci prawo
dotyczace spraw mieszkaniowych.

Jezeli istnieja niezbite dowody, ze
dopuszczat si¢ nekania lub bezprawnej
eksmisji lokatora, winny one zosta¢
uwzglednione przy rozpatrywaniu
podania o zarejestrowanie. Jezeli
whasciciel jest juz zarejestrowany,
decyzja ta podlega ponownemu
rozpatrzeniu,a winnemu grozi
wykreslenie z rejestru.

Wiasciciel nie moze legalnie
wynajmowac lokalu, jezeli nie ztozyt
whiosku o rejestracje lub jesli wniosek
odzrzucono.W przypadku nielegalnego
wynajmowania lokalu mieszkalnego
wiadze lokalne moga podja¢ dziatania
w mys| Ustawy z 2004 r. o
zachowaniach szkodliwych spotecznie
(Szkocja) [Antisocial Behaviour etc.
(Scotland) Act]. Przewidziane kary s3
dotkliwe, co powinno powstrzymywac
wiascicieli od naruszania prawa i
zachecac ich do utrzymywania swoich
lokali w stosownym stanie.



Istnieje szereg instytucji, do ktérych
mozna zwroci¢ sie o porade.
Trzeba réwniez podja¢ decyzje,

czy zgtosi¢ problem policji — nizej
wymienione organizacje moga

w tym pomoc.

W lokalnej radzie gminy/miasta
(council) dziata czesto specjalny
urzednik do spraw prywatnie
wynajmowanych lokali mieszkalnych,
ktéry stuzy pomoca w trudnych
sytuacjach zwiazanych z wynajmem.
W przypadku bezprawnej eksmisji
mozna si¢ zwréci¢ o pomoc do zespotu
ds. bezdomnych (homelessness team).
Adres i numery telefonow wiadz
lokalnych znajduja sie w ksiazce
telefonicznej. Ich centrala potaczy
zainteresownych z wiasciwa osoba.

Ponadto porade mozna uzyska¢

od adwokata/radcy prawnego,

w osrodku porad prawnych (law
centre), oSrodku pomocy w sprawach
mieszkaniowych (housing aid centre)
lub Biurze Porad Obywatelskich
(Citizens Advice Bureau).

Dane kontaktowe najblizszego Biura
Porad Obywatelskich (Citizens
Advice Bureau) znajduj sie

w ksiagzce telefonicznej oraz na

stronie internetowej www.cas.org.uk.

Tam uzyska¢ mozna niezalezng porade
i wsparcie.

Osrodki pomocy w sprawach
mieszkaniowych Shelter (Shelter
Housing Aid Centres, (SHAC))
oferujace bezpfatnie niezalezng porade
i wsparcie znajduja sie w Edynburgu,
Glasgow i Dundee. Dane kontaktowe
i godziny otwarcia znajduja sie

w ksigzce telefonicznej oraz na
stronie internetowej
http://scotland.shelter.org.uk/
home/nearyou.cfm. Mozna takze

zadzwoni¢ na bezpfatna infolinie
organizacji Shelter, tel. 0808 800 4444.



Edinburgh Shelter Housing
Aid Centre

Ground Floor, Unit 2

Kittle Yards, Causewayside
Edinburgh EH9 IP]

Tel: 0844 515 2400

Dundee Shelter Housing
Aid Centre

| Courthouse Square
Dundee DDI INH

Tel: 0844 515 2528

Glasgow Shelter Housing
Aid Centre

First Floor Suite 2
Breckenridge House

274 Sauchiehall Street
Glasgow G2 3EH

Tel: 0844 893 5560

Stowarzyszenie Law Society of Scotland
pomaga znalez¢ odpowiedniego
lokalnego adwokata/radce prawnego
(solicitor). Dane kontaktowe Law

Society of Scotland:

www.lawscot.org.uk/find, Yellow
Pages online: www.yell.com,Adres:

Law Society of Scotland
26 Drumsheugh Gardens
Edinburgh EH3 7IR

Tel: 0131 226 741 |

Uwaga:

Niniejszej broszury nie nalezy
traktowac jako autorytatywnej wyktadni
prawa. Takiej wykfadni moga dokona¢
wytacznie sady. Borszura omawia tylko
niektore przypadki i aspekty
bezprawnej eksmisji i ngkania
lokatoréw. WV razie watpliwosci co do
praw i obowiazkéw lokatoréw mozna
zwrocic sie o porade do Biura Porad
Obywatelskich, organizacji Shelter lub
adwokata/radcy prawnego. Istnieje
mozliwos$¢ uzyskania pomocy prawnej
(legal aid) - pokrycia czesci lub catosci
kosztéw porady prawnej. Niektorzy
adwokaci/radcy prawni oferuja
bezptatna pierwsza konsultacje.



Further copies of this document are available, on request, in audio and
large print formats and in community languages, please contact: 0131244 5528
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