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Niniejszy przewodnik zostanie opublikowany w ttumaczeniu na jezyk pendzabski, urdu,
arabski, rumunski, polski i bengalski, a takze w wersji tatwej od czytania oraz
w brytyjskim jezyku migowym.

1 Wprowadzenie, kontekst i ogélne informacje

Kontekst

Prawo Awaaba [Awaab’s Law] jest zbiorem przepiséw nazwanym tak dla upamietnienia
Awaaba Ishaka, dwulatka zmartego w 2020 r. na chorobe ptuc wywotang plesnig

w mieszkaniu, w ktérym zakwaterowano jego rodzine. Przez trzy lata rodzice Awaaba
wielokrotnie zgtaszali obecnosc¢ plesni wtascicielowi ich mieszkania socjalnego [social
landlord], ale zadne dziatania nie zostaty podjete celu rozwigzania problemu. Chcemy
podziekowaé rodzinie Awaaba za jej wktad na rzecz wprowadzenia przepisow,
naktadajgcych na wtascicieli mieszkan socjalnych obowigzek przeprowadzania
remontéw w zarzgdzanych przez nich lokalach w okreslonych terminach. Celem Prawa
Awaaba jest niedopuszczenie do powtdrzenia sie podobnej sytuacji oraz
zagwarantowanie szybkiego usuwania powaznych problemoéw przez wtascicieli
mieszkan socjalnych.

Czemu stuzy niniejszy przewodnik?

Celem niniejszego przewodnika jest utatwienie zrozumienia przepiséw Prawa Awaaba.
Wyjasniono w nim, jakie sg obowigzki wtascicieli wynajmujacych lokale mieszkalne
oraz jakie dziatania mozesz podjg¢, gdy wtasciciel mieszkania/wynajmujacy [landlord]
nie wywigzuje sie ze swoich obowigzkdw.



Bezpieczne mieszkania majg zasadnicze znaczenie dla dobrego zdrowia mieszkancow,
dlatego tez wszelkie zagrozenia powinny by¢ zgtaszane — zwtaszcza gdy wptywaja na
Twoje zdrowie lub powoduja, ze czujesz sie zagrozony. Wtascicielowi mieszkania nie
wolno traktowac Cie niesprawiedliwie w odwecie za ztozenie
skargi/zazalenia/reklamac;ji. Wtasciciel mieszkania powinien tez jasno okresli¢ tryb,

w jakim mozesz zgtaszaé ewentualne problemy.

Zwiezte streszczenie przepiséw Prawa Awaaba mozna znalez¢ na stronie internetowej

kampanii ,Make Things Right”.

Opracowano réwniez wskazéwki dla wtascicieli mieszkan socjalnych w zakresie
wdrazania przepiséw Prawa Awaaba.

Skrécony przewodnik po Prawie Awaaba

Nagte zagrozenia oraz powazne zagrozenia zwigzane z wilgocig i plesniag (opisane

w Rozdziale 5) muszg zostaé wyeliminowane przez wtasciciela mieszkania w ustalonym
terminie. Musisz podac¢ wtascicielowi mieszkania jak najwiecej informacji o zagrozeniu

i osobach mieszkajgcych w danym lokalu, aby na tej podstawie mégt on podjgé
wtasciwg decyzje. Wiecej wyjasnien na temat tego, jakich informacji moze potrzebowac
wtasciciel mieszkania znajdziesz w Rozdziale 6.

Streszczenie przepiséw Prawa Awaaba:

e Naprawy w sytuacjach awaryjnych musza by¢ przeprowadzone w ciggu
24 godzin.

e Powazne zagrozenie zwigzane z wilgocia i plesnig musi zosta¢ zbadane w ciggu
10 dni roboczych, a bezpieczenstwo musi zostac przywrdécone w ciggu 5 dni
roboczych.

e Jezeliw tym terminie w danym lokalu nie da sie przywrdcié bezpiecznych
warunkéw, wtasciciel mieszkania ma obowigzek zaoferowaé Ci odpowiedni lokal
zastepczy na czas do przywrdcenia bezpiecznych warunkow. Wiecej informacji
na temat tego, co uznaje sie za odpowiedni lokal zastepczy znajduje sie
w Rozdziale 9.

e Witasciciel mieszkania musi Ci wyjasnic¢, co sie stanie po zgtoszeniu przez Ciebie
problemu oraz czy podejmowane przez niego dziatania sg objete Prawem
Awaaba. W ciggu 3 dni roboczych od zakonczenia badania sprawy wtasciciel
mieszkania musi przekaza¢ Ci pisemny protokét. Wiecej informacji na temat
pisemnych protokotéw zamieszczono w Rozdziale 8.

e Jezelizgtoszony przez Ciebie problem nie zostat rozwigzany lub jestes
niezadowolony z danego rozwigzania, mozesz ztozy¢ reklamacje do wtasciciela
mieszkania we wskazanym przez niego trybie reklamacyjnym.


https://housinghub.campaign.gov.uk/make-things-right/new-law/
https://housinghub.campaign.gov.uk/make-things-right/new-law/
https://www.gov.uk/government/publications/awaabs-law-guidance-for-social-landlords

Jezeli bedziesz niezadowolony z ostatecznej odpowiedzi wtasciciela mieszkania
na Twoja reklamacje, mozesz wnies¢ zazalenie do Rzecznika ds.
mieszkaniowych [Housing Ombudsman].

Mozesz takze skorzysta¢ z przedsgdowego protokotu ws. roszczen dotyczgcych
warunkow mieszkaniowych [Pre-Action Protocol for Housing Conditions Claims].
Jest to procedura, w ktérej najemcy i wtasciciele mieszkan moga podja¢ prébe
rozstrzygniecia sporu przed skierowaniem go do sadu. Wiecej informacji na
temat Sciezek postepowania w przypadku zaniechan po stronie wtascicieli
mieszkan zamieszczono w Rozdziale 11.

Dalsza pomoc i wsparcie

Jezeli potrzebujesz dalszego wsparcia, ponizsze organizacje i instytucje oferujg

bezptatne, bezstronne i poufne porady w sprawach mieszkaniowych, w tym takze

przepiséw Prawa Awaaba:

Shelter

Citizens Advice

Rzecznik ds. mieszkaniowych [Housing Ombudsman]

Wydziaty zdrowia i ochrony srodowiska w jednostkach samorzadu lokalnego —
Wyszukiwarka wtasciwych jednostek samorzadu lokalnego - GOV.UK



https://england.shelter.org.uk/housing_advice
https://www.citizensadvice.org.uk/
https://www.housing-ombudsman.org.uk/
https://www.gov.uk/find-local-council
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Jakie zagadnienia regulujg przepisy Prawo Awaaba?

Prawo Awaaba naktada na wtascicieli mieszkan socjalnych obowigzek zbadania
powaznych zagrozen spowodowanych przez wilgo¢ i plesn oraz wszelkich nagtych
zagrozen w mieszkaniach najemcow, oraz przywrécenia bezpiecznych warunkéw

w takich lokalach w ustalonym terminie. W Rozdziale 5 wyjasniono, o jakie zagrozenia
chodzi, a w Rozdziale 6 opisano sposdb, w jaki wtasciciel mieszkania powinien dokonaé
ich oceny. Na Prawo Awaaba mozna sie powotywac w odniesieniu do istniejgcych
zagrozen lub nowych zagrozen, kiedy sie one pojawia.

Przepisy Prawa Awaaba stanowig, ze:

nagte zagrozenia (np. niebezpieczne awarie elektryczne, uszkodzenia drzwi
wejsciowych lub okien oraz duze przecieki/rozszczelnienia instalacji) muszg byé
zbadane oraz bezpieczne warunki muszg zostaé przywrdcone w ciggu 24 godzin,;
powazne zagrozenia zwigzane z wilgocig i plesSnig muszg zostac¢ zbadane w ciggu
10 dni roboczych od ich zgtoszenia, a bezpieczne warunki muszg zostac¢
przywrdcone w ciggu 5 dni roboczych od zakonczenia badania problemu;
wtasciciel mieszkania musi przekazaé¢ Ci pisemny protokét zawierajacy
poczynione przez niego ustalenia oraz plan przywrdcenia bezpiecznych
warunkéw w lokalu w ciagu 3 dni roboczych od zakoriczenia badania
zgtoszonego problemu;

jezeli w celu zapobiezenia ponownemu wystapieniu zagrozenia konieczne jest
wykonanie dodatkowych prac, wtasciciel mieszkania musi przystapi¢ do takich
prac w ciggu 5 dni roboczych od zakonczenia badania problemu lub
sporzadzi¢ plan przewidujacy rozpoczecie takich prac w tym terminie. Wszelkie
prace musza sie rozpoczac w nieprzekraczalnym terminie 12 tygodni;

jezeli w tym terminie w danym lokalu nie da sie przywréci¢ bezpiecznych
warunkow, wtasciciel mieszkania ma obowigzek zaoferowac Ci bezptatnie
odpowiedni lokal zastepczy na czas, w ktérym bedzie on wykonywat prace
potrzebne do przywrdcenia bezpiecznych warunkéw w Twoim mieszkaniu przed
Twoim powrotem.

W trakcie catego procesu wtasciciel mieszkania musi Cie na biezaco informowac o jego
przebiegu oraz wyjasni¢ Ci zasady bezpieczenstwa, ktérych nalezy przestrzegac

w czasie, w ktérym przeprowadzane sg naprawy.



3 Szczegotowa instrukcja postepowania

Co zrobi¢ w razie zauwazenia nagtego zagrozenia?

Diagram 1: Szczegétowa instrukcja postepowania w przypadku nagtego zagrozenia

Zgtaszasz nagly problem wiascicielowi Twojego mieszkania lub wtasciciel sam dowiaduje sie
o potencjalnym zagrozeniu inng droga.

'

Witasciciel mieszkania bada sprawe i podejmuje dziatania stuzace przywroceniu bezpiecznych
warunkéw w Twoim mieszkaniu w ciggu 24 godzin od chwili, gdy dowiedziat sie o problemie.

v

Jezeli wtasciciel mieszkania nie moze przywrécic bezpiecznych warunkéw w Twoim mieszkaniu
W ciggu 24 godzin:

Wiasciciel mieszkania ma obowigzek zaoferowa¢ Ci lokal zastepczy do czasu przywrdécenia
takich bezpiecznych warunkdow.

v v

W"_J_SC'C'EI mles%ka.nla Wiasciciel mieszkania musi
musi informowac Cig na zapewnic, aby dodatkowe prace

Jezeli wymagane s3 dalsze prace, ez . . .
muws\?sz O%FZ mgt isemE Pietaco o pOSt'Q?a'C'h i rozpoczely sie w ciggu 5 dni

rotokdt w ci T.l 3 an': roboc“; ch B OFGZIWVJB?HIC o roboczych od zakoriczenia
P qu : . - zasady bezpieczenstwa, badania problemu. Wszelkie

od zakonczenia badania ktérych nalezy P ;
roblemu . . prace muszg sie fizycznie
P : pr.j_estr?_egac W 2, rozpoczaé w nieprzekraczalnym|
w ktérym przeprowadzane terminie 12 tygodni.
53 haprawy.

Diagram 1 przedstawia uproszczony schemat postepowania w przypadku wystgpienia
nagtego zagrozenia, wraz terminami wymaganymi w Prawie Awaaba.

Krok 1:

Zgtaszasz nagty problem wtascicielowi Twojego mieszkania lub wtasciciel sam
dowiaduje sie o potencjalnym zagrozeniu inng droga.

Krok 2:

Whtasciciel mieszkania bada sprawe i podejmuje dziatania stuzace przywrdceniu
bezpiecznych warunkéw w Twoim mieszkaniu w ciggu 24 godzin od chwili, gdy
dowiedziat sie o problemie.

Jezeli wtasciciel mieszkania nie moze przywroécié¢ bezpiecznych warunkéw w Twoim
mieszkaniu w ciggu 24 godzin:

Witasciciel mieszkania ma obowigzek zaoferowaé Ci lokal zastepczy do czasu
przywrdcenia takich bezpiecznych warunkow.
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Krok 3:

Jezeli wymagane sg dalsze prace, musisz otrzymac pisemny protokét w ciggu 3 dni
roboczych od zakonczenia badania problemu.

Krok 4:

Whtasciciel mieszkania musi zapewnié, aby dodatkowe prace rozpoczety sie w ciggu
5 dni roboczych od zakonczenia badania problemu. Wszelkie prace muszg sie fizycznie
rozpoczgé w nieprzekraczalnym terminie 12 tygodni.

Witasciciel mieszkania musi informowac Cie na biezaco o postepach sprawy oraz
wyjasni¢ Ci zasady bezpieczenstwa, ktorych nalezy przestrzega¢ w czasie, w ktérym
przeprowadzane sg naprawy.

Co zrobi¢ w razie zauwazenia powaznego zagrozenia zwigzanego z wilgocia
i plesnig?

Diagram 2: Szczegétowa instrukcja postepowania w razie powaznego zagrozenia
zwigzanego z wilgocig i plesnia

Zglaszasz powazny problem wilascicielowi Twojego mieszkania, lub wilasciciel sam dowiaduje
sie 0 potencjalnym zagroieniu inng drogg.

:

Wiasciciel mieszkania ma 10 dni roboczych na zbadanie powainego zagroienia.

| I

Wihasciciel mieszkania musi
przywraocic bezpieczne warunki
w Twoim mieszkaniu w ciggu
5 dni roboczych od zakoriczenia
bhadania problemu.

Jezeli wtasciciel mieszkania nie

moze przywréci¢ hezpiecznych

warunkow w Twoim mieszkaniu
w ciggu 5 dni roboczych:

Wiasciciel mieszkania ma
obowigzek zaoferowac Ci lokal
zastepczy do czasu przywrocenia
takich bezpiecznych warunkéw.

Wiasciciel mieszkania musi
zapewnic, aby dodatkowe prace
rozpoczety sie w ciggu 5 dni
roboczych od zakonczenia
badania problemu. Wszelkie
prace muszg sie fizycznie
rozpoczac w nieprzekraczalnym
terminie 12 tygodni.

v

Wiasciciel mieszkania musi
przekaza¢ Ci pisemny protokél
w ciggu 3 dni roboczych od
zakoriczenia badania problemu,
chyba Zze w ciggu tych 3 dni
roboczych rozpoczeto
i zakonczono juz wykonywanie
wszystkich niezbednych prac.

W trakcie calego procesu wiasciciel mieszkania musi Cie na bieZzgco informowac o jego przebiegu oraz wyjasnic Ci zasady
bezpieczenstwa, ktérych nalezy przestrzegac w czasie, w ktérym przeprowadzane s3 naprawy.



Diagram 2 przedstawia uproszczony schemat postepowania w razie powaznego
zagrozenia, wraz terminami wymaganymi w Prawie Awaaba.

Krok 1:

Zgtaszasz powazny problem wtascicielowi Twojego mieszkania, lub wtasciciel sam
dowiaduje sie o potencjalnym zagrozeniu inng droga.

Krok 2:
Whtasciciel mieszkania ma 10 dni roboczych na zbadanie powaznego zagrozenia.
Krok 3:

Witasciciel mieszkania musi przywrécié bezpieczne warunki w Twoim mieszkaniu
w ciggu 5 dni roboczych od zakonczenia badania problemu.

Jezeli wtasciciel mieszkania nie moze przywroécié¢ bezpiecznych warunkéw w Twoim
mieszkaniu w ciagu 5 dni roboczych:

Witasciciel mieszkania ma obowigzek zaoferowac Ci lokal zastepczy do czasu
przywrocenia takich bezpiecznych warunkodw.

Krok 4:

Witasciciel mieszkania musi przekazac¢ Ci pisemny protokét w ciggu 3 dni roboczych od
zakonczenia badania problemu, chyba ze w ciggu tych 3 dni roboczych rozpoczeto
i zakonczono juz wykonywanie wszystkich niezbednych prac.

Krok 5:

Whtasciciel mieszkania musi zapewnié, aby dodatkowe prace rozpoczety sie w ciggu
5 dni roboczych od zakonczenia badania problemu. Wszelkie prace muszg sie fizycznie
rozpoczgc¢ w nieprzekraczalnym terminie 12 tygodni.

Witasciciel mieszkania musi informowac Cie na biezgco o postepach sprawy oraz
wyjasni¢ Ci zasady bezpieczenstwa, ktdérych nalezy przestrzega¢ w czasie, w ktérym
przeprowadzane sg naprawy.



4  Mieszkania objete Prawem Awaaba

Czy moje mieszkanie podlega Prawu Awaaba?

Prawo Awaaba ma zastosowanie do wiekszosci lokatorow zajmujgcych mieszkania
socjalne na podstawie umowy najmu.

Gdzie mieszkasz? Czy Prawo Awaa.ba ma
zastosowanie?
Mieszkanie wynajmowane od
jednostki samorzadu lokalnego Tak
[council]
Mieszkanie wynajmowane od
towarzystwa budownictwa
. Tak
spotecznego [housing
association]
Mieszkanie wqumagane Sprawd?
[supported housing]
Lokal tymczasowy Sprawdz

Jezeli mieszkasz w mieszkaniu wspomaganym lub lokalu tymczasowym, mozesz miec
umowe licencyjna, a nie umowe najmu lokalu socjalnego. W takim przypadku Prawo
Awaaba nie bedzie Cie dotyczyé. Jednak nie zawsze tak jest i powinienes sprawdzi¢

w swoich dokumentach, jaki rodzaj umowy najmu posiadasz, lub zapytaé o to
wtasciciela mieszkania.

Niezaleznie od tego, czy zajmujesz dane mieszkanie na podstawie umowy najmu czy
licencji, wtasciciel mieszkania ma obowigzek zabezpieczy¢ Cie przed zagrozeniami
i kazdg taka sytuacje powinienes mu zgtaszac.



5 Conalezy rozumie€ przez ,,zagrozenie”?

Prawo Awaaba odnosi sie do dwdch poziomow zagrozenia, okreslonych jako ,,powazne

zagrozenie” i ,nagte zagrozenie”. Znaczenie obu tych terminéw wyjasniono ponize;j.

Czym jest
»sZagrozenie” i jakie
powinno byé
postepowanie
w razie jego
wystapienia?

Nagte zagrozenie

Powazne zagrozenie zwigzane
z wilgociagi plesnia

Na czym polega
takie zagrozenie?

Nagte zagrozenie to sytuacja w Twoim

mieszkaniu, ktéra wymaga niezwtocznej

interwencji, poniewaz powoduje lub

mogtaby spowodowacé powazne szkody

dla Twojego zdrowia lub bezpieczenstwa,

lub zdrowia lub bezpieczenistwa oséb
z Tobag wspotzamieszkujacych.

Powazne zagrozenie to sytuacja

w Twoim mieszkaniu, ktora
mogtaby spowodowac lub juz
powoduje powazne szkody dla
Twojego zdrowia lub
bezpieczenstwa, lub zdrowia lub
bezpieczenstwa oséb z Tobag
wspotzamieszkujgcych. Obecnie
Prawo Awaaba koncentruje sie na
powaznych zagrozeniach
zwigzanych z wilgocig lub plesnia.

Szczegotowy opis

W rozumieniu przepisow Prawa Awaaba

zagrozenie uwaza sie za ,,nagte”, jezeli:

mogtoby stwarza¢ bezposrednie
ryzyko dla Twojego zdrowia lub
bezpieczenstwa, lub zdrowia lub
bezpieczenstwa osdb z Tobg
wspotzamieszkujacych;

oznacza to, ze wtasciciel
mieszkania powinien uzna¢ taka
sytuacje za pilng i podjg¢ dziatania
stuzgce wyeliminowaniu problemu
w ciggu 24 godzin, na podstawie
informac;ji, ktére sa mu wiadome
lub ktére otrzymat od Ciebie na
temat zaistniatej sytuaciji.

W rozumieniu przepisow Prawa
Awaaba zagrozenie zwigzane

z wilgocig lub plesnig uwaza sie za
zagrozenie ,powazne”, jezeli:

e mogtoby stwarzaé ryzyko
dla Twojego zdrowia lub
bezpieczenstwa;

e o0znacza to, ze wtasciciel
mieszkania powinien uznac
taka sytuacje za pilng
i podjac dziatania stuzace
wyeliminowaniu problemu
mozliwie szybko (ale
niekoniecznie w ciggu
24 godzin), na podstawie
informacji, ktére sg mu
wiadome oraz ktére
otrzymat od Ciebie na temat
zaistniatej sytuacii.




Zbadanie zagrozenia

Whtasciciel mieszkania musi zbadac¢
problem w ciggu 24 godzin

Whtasciciel mieszkania musi
zbadac problem w ciggu 10 dni
roboczych

Przywrécenie
bezpiecznych
warunkoéw

w mieszkaniu

Whtasciciel mieszkania musi przywrécié
bezpieczne warunki w Twoim mieszkaniu
W ciggu 24 godzin od chwili, gdy
dowiedziat sie o zagrozeniu.

Witasciciel mieszkania musi
przywrdcié bezpieczne warunki

w Twoim mieszkaniu w ciggu 5 dni
roboczych od zakonczenia
badania problemu.

Dalsze prace

Po zakonczeniu badania problemu
wtasciciel mieszkania musi rozpoczgé
prace w ciggu 5 dni roboczych lub
zaplanowac je tak, aby rozpoczety sie

w tym terminie. Wszelkie prace muszg sie
rozpocza¢ w nieprzekraczalnym
terminie 12 tygodni.

Po zakonczeniu badania problemu
wtasciciel mieszkania musi
rozpoczgé prace w ciggu 5 dni
roboczych lub zaplanowag je tak,
aby rozpoczety sie w tym terminie.
Wszelkie prace muszg sie
rozpoczgé w nieprzekraczalnym
terminie 12 tygodni.

Pisemny protokot

Jezeliwymagane sg dalsze prace, musisz
otrzymac pisemny protokét w ciggu 3 dni
roboczych od zakonczenia badania
problemu.

W ciggu 3 dni roboczych od
zakonczenia badania problemu.

Przyktady zagrozen

e ulatnianie sie gazu lub tlenku
wegla

e uszkodzony bojler

o catkowite odciecie doptywu
wody

e niebezpieczne usterki
elektryczne (np. odstoniete
przewody)

e duze wycieki/nieszczelnosci

e uszkodzone drzwi wejsciowe lub
okna powodujace, ze mieszkanie
nie jest bezpieczne

e bardzo powazna wilgo¢ lub plesn

e powazne problemy z konstrukcja
budynku

e Ewentualna wilgoci plesn
moga stanowi¢ zagrozenie
dla Ciebie oraz dla zdrowia
fizycznego osbéb z Tobg
wspoétzamieszkujgcych. Sg
one szkodliwe dla drég
oddechowych i ptuc, a takze
dla oczu i skory.

e Wilgo¢iplesh moga rowniez
by¢ szkodliwe dla zdrowia
psychicznego, na przyktad
ze wzgledu na stres
zwigzany z obawg o wtashe
zdrowie lub niekomfortowe
warunki mieszkaniowe.

e Wilgodiplesn stwarzaja
ryzyko dla zdrowia kazdej
osoby, ale pewne
schorzenia powoduja, ze
takie ryzyko jest jeszcze
wieksze.
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e Wiecejinformacji natemat
zagrozenh zwigzanych
zwilgocig i plesnig mozna
znalezé tutaj: Wilgoc i plesn:
informacje dla
wynajmujgcych mieszkania

dotyczace zagrozen dla

zdrowia i ich eliminowania -
GOV.UK

Czujesz gaz lub podejrzewasz nieszczelnos¢é?
Zadzwon pod numer 0800 111 999 *
(Numer czynny catg dobe — potgczenie bezptatne).

Aby zgtosi¢ zagrozenie zwigzane z gazem lub tlenkiem wegla, lub uszkodzone
przewody gazowe (nawet jezeli nieszczelnos¢ nie wystepuje), zadzwon niezwtocznie
do Krajowego Pogotowia Gazowego [National Gas Emergency Service] pod

numer 0800 111 999.

Jezeli uzywasz brytyjskiego jezyka migowego, mozesz skorzystaé z bezptatnej
ustugi SignLive, aby skontaktowac sie z Krajowym Pogotowiem Gazowym.

Wiecej informacji na temat wsparcia dla oséb majacych problemy ze stuchem
i mowa znajdziesz na stronie gtéwnej ustugi Relay UK | Relay UK
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https://www.gov.uk/government/publications/damp-and-mould-understanding-and-addressing-the-health-risks-for-rented-housing-providers
https://www.gov.uk/government/publications/damp-and-mould-understanding-and-addressing-the-health-risks-for-rented-housing-providers
https://www.gov.uk/government/publications/damp-and-mould-understanding-and-addressing-the-health-risks-for-rented-housing-providers
https://www.gov.uk/government/publications/damp-and-mould-understanding-and-addressing-the-health-risks-for-rented-housing-providers
https://www.gov.uk/government/publications/damp-and-mould-understanding-and-addressing-the-health-risks-for-rented-housing-providers
https://www.gov.uk/government/publications/damp-and-mould-understanding-and-addressing-the-health-risks-for-rented-housing-providers
https://www.sgn.co.uk/signlive
https://www.relayuk.bt.com/

6 Zgtaszanie zagrozen wtascicielowi mieszkania

Jezeli uwazasz, ze w Twoim mieszkaniu wystepuje zagrozenie, zgtos to wtascicielowi
mieszkania. Gdy to zrobisz, wtasciciel mieszkania bedzie musiat zdecydowag, czy jest
to zagrozenie powazne lub nagte. Opublikowalismy wskazéwki dla wtascicieli mieszkan
pomagajace zrozumie¢ stawiane im oczekiwania na podstawie Prawa Awaaba, aby
mogli oni podejmowac rzetelne i precyzyjne decyzje dotyczace zagrozen

w mieszkaniach najemcow. Powazniejsze problemy mogg wymagac od wtasciciela
mieszkania szybszego podjecia interwencji.

Aby uzyskaé wtasciwe wsparcie, warto przygotowac jak najwiecej informaciji o sobie,
osobach wspétzamieszkujgcych z Tobg w danym gospodarstwie domowym oraz

o0 samym problemie. Wtasciciel mieszkania bedzie musiat przeanalizowa¢ kwestie

z ponizszej listy i moze Cie o nie zapytac, aby szybko i doktadnie ocenic¢ sytuacje.
Powinien on takze wykorzysta¢ informacje, ktére juz posiada w swojej dokumentac;ji.

Witasciciel Twojego mieszkania bedzie musiat przeanalizowac¢ nastepujace kwestie:
1. Rodzaj problemu (np. plesn, awaria ogrzewania, niebezpieczne schody).

2. Osoby wspoétzamieszkujgce z Tobg: obejmuje to np. dzieci, ktére mieszkaja
w danym lokalu, nawet jezeli nie spedzajg tam kazdej nocy.

3. Osobista sytuacja, zaréwno Twoja, jak i os6b z Tobg wspétzamieszkujacych,
w tym Wasz wiek i stan zdrowia.

4. Informacje, jakie wtasciciel mieszkania o nim posiada, w tym istniejgce
problemy i ostatnio wykonane prace.

5. Naile prawdopodobne jest, ze dany problem moze spowodowac szkody i jak
powazne mogg one byc.

Witasciciel mieszkania moze zapyta¢ o nastepujgce kwestie:

¢ Kto mieszka w danym mieszkaniu - ta informacja pomoze mu ustalié, czy
niektdre osoby moga byc¢ bardziej narazone na zagrozenie, np. dzieci lub osoby
z niepetnosprawnosciami.

¢ Informacje wskazujace nato, ze niektére osoby moga byé bardziej zagrozone
- np. chorzy na astme, osoby majace trudnosci z poruszaniem sie, osoby
z ostabionym uktadem odpornosciowym moga byé bardziej podatne na
zagrozenia zwigzane z wilgocia, plesnig lub chtodem. Podaj wtascicielowi te
informacje, aby mégt on podjg¢ odpowiednig decyzje.

¢ Najlepszy sposéb kontaktu z Toba - telefonicznie, e-mailem, listownie lub przez
pracownika opieki spotecznej. Pomoze to unikngé opdznien w dziataniu,
zwtaszcza w pilnych sytuacjach.
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« Ewentualne potrzeby wsparcia, takze w zakresie komunikaciji (np.
ttumaczenie lub utatwienia dostepu) - jezeli potrzebujesz ttumaczenia, duzej
czcionki lub innej pomocy w zrozumieniu informacji, powiedz o tym
wtascicielowi mieszkania, abys moégt skutecznie otrzymywac informacje
i Swiadomie uczestniczy¢ w sprawie.

Jak beda wykorzystywane Twoje dane?

Nie musisz udostepnia¢ danych osobowych ani osobistych informacji, jezeli nie czujesz
sie z tym komfortowo, oraz nie musisz przedstawiac zaswiadczen lekarskich. Jednak
podanie mozliwie jak najpetniejszych informacji moze pomadéc wtascicielowi mieszkania
W ocenie sytuacji oraz potrzeb, poniewaz moze on dziata¢ wytgcznie na podstawie
informaciji, ktére posiada.

Na podstawie brytyjskich przepiséw o ochronie danych (brytyjska wersja
rozporzadzenia ogdlnego o ochronie danych (RODO) i ustawa o ochronie danych
z2018r.), wtasciciel mieszkania musi:

e uzyskaé Twojg wyrazng zgode na wykorzystanie tych wrazliwych informaciji;
e wyjasnic Ci, jak te informacje bedag wykorzystywane;

e dbad oich bezpieczenstwo;

e wykorzystywac je wytacznie w uzgodnionym celu.

Informacje dotyczgce zdrowia i niepetnosprawnosci sg uznawane za dane ,,szczegélnej
kategorii” i przy ich przetwarzaniu wymagana jest dodatkowa ostroznosé. Masz prawo
do wgladu w swoje dane, zagdania ich zmiany, oraz w kazdej chwili mozesz wycofac¢
udzielong zgode.

Inne wskazéwki dotyczgce zgtaszania zagrozenia:

e Witasciciel mieszkania moze wykorzystac¢ zdjecia i materiat wideo jako podstawe
do podjecia decyzji, wiec dobrym pomystem jest udostepnienie mu takich
danych, jezeli masz takg mozliwosc¢.

e Witasciciel mieszkania powinien poinformowac Cie o tym, jak mozesz zgtosic¢
zagrozenie w swoim mieszkaniu. Zawsze korzystaj z oficjalnych metod kontaktu
z wtascicielem mieszkania, takich jak telefon, e-mail lub jego system online (np.
strona internetowa). Powinienes$ unikac¢ korzystania z mediéw
spotecznosciowych jako drogi zgtaszania problemoéw, chyba ze wtasciciel
mieszkania potwierdzit, ze jest to odpowiedni tryb do tego celu.

e Prowadz dokumentacje wszelkiej komunikacji dotyczgcej zgtaszania zagrozen
wtascicielowi mieszkania, czyli: jakie zagrozenia zgtaszates, kiedy, jaka droga
i komu.

e Nawet jezeli nie masz jakichs szczegélnych probleméw zdrowotnych, niektdre
zagrozenia (np. usterki w instalacji elektrycznej) moga by¢ niebezpieczne dla
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kazdego. Zatem zgtaszaj wtascicielowi mieszkania wszystko, co budzi Twoje
obawy.

Nawet jezeli nie jeste$ pewien, czy dane zagrozenie podlega Prawu Awaaba,
zgtos je. Wtasciciel mieszkania powinien jak najszybciej zajgé sie problemem.
Jezeli zgtaszates dany problem juz wczesniej, a sytuacja ulegta pogorszeniu lub
jej wptyw na Twoje zdrowie sie zwiekszyt, mozesz ponowi¢ zgtoszenie do
wtasciciela mieszkania. Jest to tzw. istotna zmiana, ktéra moze by¢ podstawg do
objecia danej sytuacji Prawem Awaaba. Nie musisz przedstawia¢ zaswiadczen
lekarskich dotyczgcych wptywu danej sytuacji na Twoje zdrowie, ale mozesz
poinformowac o tym wtasciciela mieszkania i przekaza¢ mu takie informacje,
jezeli je posiadasz. Jezeli problem wystapit ponownie, wtasciciel mieszkania
powinien podja¢ dalsze dziatania.

Whtasciciele mieszkan powinni podejmowac dziatania takze, jezeli informacja
0 zagrozeniu dotrze do nich inng drogg. Na przyktad wtedy, gdy:

Ty lub inna osoba zgtosita problem;

wykonawca jakichs$ prac lub inspektor zauwazyli niepokojgca sytuacije;

inna organizacja, np. doradcza, zgtosita swoje watpliwosci;

wtasciciel mieszkania zauwazy problem lub zostanie mu on wskazany w czasie
wizyty w Twoim mieszkaniu.

Jezeli poinformujesz wykonawce lub inng osobe o problemie, powinienes rowniez
potwierdzic¢ to zgtoszenie, korzystajac z oficjalnej metody kontaktu z wtascicielem

mieszkania, aby upewni¢ sig, ze dana informacja do niego dotarta.
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7  Zbadanie zagrozenia

Niezaleznie od trybu, w jakim wtasciciel mieszkania dowie sie o0 zagrozeniu, czas na jego

zbadanie liczy sie od chwili, gdy taka informacja do niego dotrze.

Czym jest badanie zagrozenia?

Badanie zagrozenia to proces, w ramach ktérego wtasciciel mieszkania analizuje

zgtoszony mu problem, aby go zrozumieé oraz ustali¢, jakie naprawy sg potrzebne

w celu wyeliminowania zagrozenia i zapobiezenia jego powtérnemu wystapieniu.

Badanie moze by¢ przeprowadzone osobiscie poprzez wizyte w Twoim mieszkaniu

w celu ogledzin problemu lub zdalnie na podstawie zdje¢ i materiatu wideo.

Prawo Awaaba wyréznia cztery rodzaje zbadania zagrozenia.

Rodzaj zbadania
zagrozenia

Opis

Zbadanie zagrozenia
w sytuacjach nagtych

Jezeli sytuacja ma charakter nagtego zagrozenia, wtasciciel
mieszkania musi przystgpi¢ do jej zbadania w ciggu 24 godzin.
Zbadanie zagrozenia powinno potwierdzié, czy wystgpito nagte
zagrozenie oraz czy potrzebne sa pilne naprawy, aby przywrécic
bezpieczne warunki w Twoim domu.

Zbadanie zagrozenia
w sytuacjach
standardowych

Jezeli sytuacja ma charakter powaznego zagrozenia, wtasciciel
mieszkania musi przystapi¢ do jej zbadania wciggu 10 dni
roboczych. Powinno ono potwierdzi¢ wystepowanie zagrozenia
i ustali¢ ewentualng potrzebe wykonania napraw.

Jezeli wtrackie zbadania zagrozenia ustalone zostanie, ze
zagrozenie ma charakter nagty, zaczynajg obowigzywa¢ krétsze
terminy dziatania w sytuacjach nagtych.

Powtorne zbadanie
zagrozenia

Jezeli wtasciciel mieszkania zbada zagrozenie zdalnie, ale Twoim
zdaniem jest to niewystarczajgce, mozesz wnioskowad
o przeprowadzanie zbadania zagrozenia osobiscie. Wtasciciel
mieszania musi ponownie zbadac¢ zagrozenie na miejscu w ciggu
10 dniroboczych od Twojego wniosku —wiec zaleca sie ztozenie
takiego wniosku mozliwie na wczesnym etapie.

Dalsze badania
zagrozenia

Czasami wtasciciel mieszkania moze nie wiedzieé¢ od razu, co
powoduje powazny problem, taki jak zawilgocenie lub obecnos¢
plesni. Jezeli wtasciciel mieszkania ustali, ze konieczne jest
przeprowadzenie dalszych prac w celu nalezytego
wyeliminowania zagrozenia, musi przeprowadzi¢ dalsze
kontrole.

Moze sie na przyktad okazac, ze konieczne jest badanie
konstrukcji budynku. W czasie prowadzenia badania wtasciciel
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mieszkania ma nadal obowigzek podejmowac dziatania stuzgce
zapewnieniu Ci bezpiecznych warunkéw, na przyktad poprzez
usuwanie widocznej plesni lub dostarczenie osuszacza
powietrza.

Kto bedzie prowadzi¢ badanie zagrozenia?

W niektérych przypadkach badanie moze przeprowadzié inspektor ds. warunkéw
mieszkaniowych lub konserwator, ale w innych sytuacjach wtasciciel mieszkania bedzie
musiat zaangazowac specjaliste, ktéry przeprowadzi bardziej szczegétowe badanie.

Dlaczego umozliwienie dostepu do Twojego mieszkania jest wazne?

Jezeli wtasciciel mieszkania musi przeprowadzi¢ badanie zagrozenia w celu wykonania
napraw, bedzie on starat sie jak najszybciej uzyskaé dostep do Twojego mieszkania.
Powinien on:

e zaproponowac rézne terminy, ktére bedg dla Ciebie dogodne, oraz ich
dotrzymag;

e kontaktowaé sie z Tobg w dogodny dla Ciebie sposéb oraz dostosowac sie do
Twoich potrzeb — moze to obejmowac wiecej niz jedng metode kontaktu (telefon,
e-mail, SMS, poczta tradycyjna) i podejmowanie préb kontaktu wiecej niz raz,

o réznych porach dnia;

e wyjasnicé, dlaczego potrzebuje uzyska¢ dostep do mieszkania oraz jakie
czynnosci bedg prowadzone;

e udzieli¢é Ci wsparcia, jezeli masz obawy przed wpuszczeniem do mieszkania
obcej osoby, na przyktad poprzez uzgodnienie z Tobg obecnosci cztonka rodziny,
znajomego lub pracownika wsparcia przy takiej wizycie w mieszkaniu;

e pozostawi¢ wiadomosé, jezeli Cie nie zastanie, aby ustali¢ nowy termin wizyty.

Jezeli nie umozliwisz dostepu do mieszkania, a wtasciciel mieszkania wielokrotnie
probowat sie z Tobg skontaktowac¢ w celu uzgodnienia takiego dostepu oraz
podejmowat starania o zaspokojenie Twoich potrzeb, moze nie by¢ odpowiedzialny za
opdznienia.

Zgodnie z Prawem Awaaba Twoja umowa najmu automatycznie przewiduje wymaog
umozliwienia wtascicielowi mieszkania (lub osobie posiadajgcej jego pisemne
upowaznienie) dostepu do Twojego mieszkania w celu realizacji obowigzkéw w zakresie
zapewnienia bezpieczenstwa i wykonywania napraw, w tym badania i usuwania wilgoci,
plesni oraz innych zagrozen dla bezpieczenistwa. Wizyty wtascicieli mieszkan moga
odbywac sie wytacznie o rozsgdnej porze oraz po pisemnej zapowiedzi z co najmniej
24-godzinnym wyprzedzeniem, z wyjatkiem sytuacji nagtych, w ktérych taka zapowiedz
oraz uzgodnienia mozna przekazac¢ i przeprowadzic¢ telefonicznie.
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8 Pisemny protokot

Po zakonczeniu pierwszego badania zagrozenia wtasciciel mieszkania musi zazwyczaj
przekazac¢ Ci pisemny protokét w ciggu 3 dni roboczych.

Co powinien zawieraé pisemny protokot?

Celem pisemnego protokotu jest udokumentowanie poinformowania Cie o dziataniach,
jakie bedag podejmowane w celu usuniecia zagrozenia w Twoim mieszkaniu.

Pisemny protokot powinien zawieraé¢ nastepujace wyjasnienia:

e czy stwierdzono powazne lub nagte zagrozenie;

e jakie czynnosci muszg zostac przeprowadzone w celu przywrécenia
bezpiecznych warunkéw na terenie nieruchomosci oraz co nalezy zrobi¢, aby
zapobiec ponownemu wystagpieniu danego problemu;

e kiedy prawdopodobnie moga rozpoczac sie i zakoniczy¢ prace;

e jako kontaktowac sie z wtascicielem mieszkania.

Jezeli nie stwierdzono zagrozen, w protokole powinna znalez¢ sie informacja, ze zadne
dziatania nie sg potrzebne. Jezeli przeprowadzono wiecej niz jedno badanie zagrozenia,
powinienes otrzymac pisemny protokét w ciggu 3 dni roboczych po kazdym z nich.

Protokét moze zosta¢ doreczony:

e oOsobiscie

e poczta

e e-mailem

e wwiadomosci tekstowej

e poprzezjego pozostawienie w Twoim mieszkaniu

Trzydniowy termin dotyczy czasu na wystanie protokotu przez wtasciciela mieszkania,
a nie jego odebranie przez Ciebie. Powinienes$ poinformowaé wtasciciela mieszkania
o najlepszym sposobie przekazania Ci pisemnego protokotu oraz o ewentualnych
wymaganiach w zakresie utatwien w zapoznaniu sie z jego trescig (np. druk duza
czcionka, ttumaczenie na inny jezyk). Powinienes rozwazy¢ podanie wtascicielowi
mieszkania adresu e-mail jako najszybszego sposobu przestania Ci pisemnego
protokotu.

Pisemny protokoét nie jest konieczny, jezeli problem zostanie w petni rozwigzany w ciggu
3 dni. Jezeli wykonano tylko cze$é prac (np. usuniecie plesni, ale bez wyeliminowania
przyczyny), pisemny protokot nadal jest potrzebny.

Przywrécenie bezpiecznych warunkéw w mieszkaniu

Witasciciel mieszkania powinien przywrécié¢ bezpieczne warunki w Twoim mieszkaniu

W ciggu 24 godzin w przypadku nagtego zagrozenia lub w ciggu 5 dni roboczych od
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zakonczenia badania w przypadku powaznych zagrozen zwigzanych z wilgocia lub
plesnia.

Whtasciciel mieszkania moze potrzebowac przeprowadzi¢ dalsze naprawy w celu
niedopuszczenia do ponownego wystgpienia danego zagrozenia. Prace te muszg sie
rozpoczgé w ciggu 5 dni roboczych od zakoriczenia badania zagrozenia lub powinny
zostac zaplanowane tak, aby rozpoczety sie w tym terminie — na przyktad poprzez
zarezerwowanie gotowosci osoby, ktéra podejmie sie usuniecia problemu. Wszelkie
prace musza sie rozpocza¢ w nieprzekraczalnym terminie 12 tygodni.

Witasciciel mieszkania powinien na biezgco informowac Cie o sytuacji. Powinien on
sprawdzi¢ efekt po wykonaniu prac, aby sie upewnic, ze problem zostat usuniety i ze np.
wilgo¢ lub plesn nie pojawig sie ponownie.
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9 Zapewnienie odpowiedniego lokalu zastepczego

Jezeli wtasciciel mieszkania nie moze przywréci¢ bezpiecznych warunkéw w Twoim
mieszkaniu w terminie okreslonym w przepisach (24 godziny dla zagrozen nagtych i 5 dni
roboczych dla zagrozen powaznych), musi on zaoferowa¢ Tobie i osobom z Tobg
wspoétzamieszkujgcym lokal zastepczy.

Przy zapewnianiu takiego lokalu wtasciciel mieszkania musi uwzgledni¢ nastepujgce
kwestie:

e Twoje potrzeby - wybér wtasciwej opciji, jezeli dostepnych jest kilka mozliwosci:
np. inne mieszkanie socjalne, wynajem prywatny, krotkoterminowy wynajem
kwatery wakacyjnej lub (w przypadku krétkich pobytéw) zakwaterowanie
w hotelu. Wtasciciel mieszkania powinien sie upewnié, ze dany lokal zastepczy
bedzie dla Ciebie dostepny.

e Twoja lokalizacja - okolica, w ktérej mieszkasz, pracujesz lub chodzisz do
szkoty. Jezeli wtasciciel mieszkania nie moze znalez¢ zadnego lokalu w tej
okolicy, powinien uzgodni¢ z Toba najlepsze alternatywy.

e Potrzeby wszystkich oséb wspétzamieszkujacych z Tobg w jednym
gospodarstwie domowym - w tym dzieci, ktére nocujg w nim przynajmniej raz
w tygodniu.

Na jak dtugo wtasciciel mieszkania ma obowigzek zapewni¢ odpowiedni
lokal zastepczy?

Nie ma ustalonego okresu, na jaki wtasciciel mieszkania musi zapewni¢ lokal
zastepczy, ale musi to by¢ okres mozliwie najkrotszy i bez zbednego przedtuzania takiej
sytuaciji.

Potrzeba zapewnienia lokalu zastepczego przez wtasciciela mieszkania ustaje, kiedy:

e w Twoim mieszkaniu przywrdcono bezpieczne warunki;

e w badaniu kontrolnym stwierdzono, ze w Twoim mieszkaniu nie sg konieczne
zadne prace stuzgce usunieciu powaznego zagrozenia lub przywréceniu
bezpiecznych warunkéw;

e wtasciciel mieszkania nie moze uzyskac niezbednych pozwolen na wykonanie
prac, np. od wtasciciela budynku lub urzedu nadzoru budowlanego;

e postanowites opuscic lokal zastepczy i pisemnie powiadomites o tym
wtasciciela mieszkania.

Whtasciciel mieszkania powinien:

e informowac Cie na biezgco o postepie napraw;
e wyjasnic¢ przyczyny op6znien i podac¢ planowany termin powrotu do mieszkania;

19



omowi¢ ewentualne dodatkowe koszty lub niedogodnosci (np. transportu,
wyzywienia, utraty pracy) oraz moze zaoferowac¢ odszkodowanie z tego tytutu.

Przyjecie lub odmowa przyjecia lokalu zastepczego

Mozesz przyjac lokal zastepczy lub odmowic jego przyjecia.

Alternatywnie mozesz postanowic¢, ze zatrzymasz sie u znajomych lub rodziny.

Mozesz zadawac pytania i zada¢ dodatkowych informacji, aby upewnic sie, ze
dany lokal zastepczy jest dla Ciebie odpowiedni. Nie jest to rownoznaczne
z odmowa jego przyjecia.

Nie wszystkie osoby wspotzamieszkujgce z Tobg w jednym gospodarstwie
domowym muszg przeniesc sie do lokalu zastepczego. Niektére z nich moga
chcieé pozosta¢ w dotychczasowym mieszkaniu.

Jezeli poczatkowo nie przyjmiesz lokalu zastepczego oferowanego Ci przez
wtasciciela mieszkania, ale pdzniej zmienisz zdanie, wtasciciel mieszkania nie
ma obowigzku zaoferowa¢ Ci takiego lokalu ponownie.

W kazdej chwili mozesz wréci¢ do swojego mieszkania. Z chwilg, gdy
poinformujesz pisemnie, ze nie chcesz juz korzystac z lokalu zastepczego,
obowigzek jego zapewnienia przez wtasciciela mieszkania ustaje.

Jezeli zdecydujesz sie pozosta¢ w mieszkaniu lub wréci¢ do mieszkania zanim

zagrozenie zostanie usuniete, wtasciciel mieszkania musi przekaza¢ Ci informacje

o zasadach zachowania bezpieczenstwa.

Jezeli Ty lub cze$é Twojego gospodarstwa domowego pozostanie w mieszkaniu,

wtasciciel mieszkania moze nadal rozwazy¢ zapewnienie Wam jakiejs pomocy, np.
w zakresie pokrycia dodatkowych kosztéw lub przechowania rzeczy osobistych.
Przyjecie lokalu zastepczego nie wptywa na Twdéj najem.
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10 Zagrozenia nieobjete Prawem Awaaba
W niniejszym rozdziale wskazano zagrozenia, ktdre moga nie podlega¢ Prawu Awaaba.

Nawet jezeli Prawo Awaaba nie ma zastosowania w danej sytuacji, wtasciciel
mieszkania nadal ma obowigzek zapewni¢ w nim bezpieczne warunki. Dlatego te zaleca
sie zgtaszanie zagrozen nawet, jezeli nie sg one objete Prawem Awaaba. Wiecej
informacji na temat trybu zgtaszania problemow wtascicielowi mieszkania mozna
znalezé na stronie internetowej kampanii Make Things Right.

Powazne zagrozenia inne niz wilgo¢ lub plesn

Prawo Awaaba dotyczy kazdego zagrozenia (z wytaczeniem przeludnienia), ale obecnie
obejmuje wytacznie zagrozenia zwigzane z wilgocig lub plesnia.

Problemy wykraczajgce poza prawng odpowiedzialnos¢ wtasciciela
mieszkania

Niektore zagrozenia wykraczajg poza prawng odpowiedzialnos¢ wtasciciela mieszkania
na podstawie Prawa Awaaba.

Sa to miedzy innymi:

e problemy w czesciach wspolnych budynku lub strefach w poblizu Twojego
mieszkania, ale niezarzadzanych przez wtasciciela mieszkania;

e problemyw mieszkaniach lub strefach w sasiedztwie lub w poblizu Twojego
mieszkania, ktore nie sg wtasnoscig wtasciciela danego mieszkania.

Nawet jezeli wtasciciel mieszkania nie ma prawnego obowigzku usuniecia danego
zagrozenia, powinien on mimo wszystko spréobowac udzieli¢ pomocy, kontaktujac sie

z osobami odpowiedzialnymi (np. zarzadca lub wtascicielem budynku) oraz postepujac
zgodnie z wtasna polityka lub innymi obowigzkami wynikajacymi z przepisow prawa.

Wyposazenie i instalacje niezapewniane przez wtasciciela mieszkania

Whtasciciel mieszkania nie odpowiada za awarie wyposazenia i instalacji, ktérych nie
zapewnhia, poniewaz nie sg one objete umowa najmu. Dotyczy to na przyktad awarii
pralki, ktdra jest Twojg wtasnoscia.

Uszkodzenia spowodowane dziataniami najemcy lub naruszeniem umowy

Prawo Awaaba nie ma zastosowania do powaznych ani nagtych zagrozen bedacych
skutkiem nieprzestrzegania umowy najmu. Na przyktad moze ono nie miec
zastosowania, gdy:

e celowo uszkodzisz mieszkanie;
e usuniesz lub zmodyfikujesz wyposazenie (np. drzwi lub okna) bez pozwolenia.
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Wiecej informacji na temat tego, co jest uwazane za naruszenie umowy znajdziesz
W zapisach swojej umowy najmu.

Elewacje

Celem Prawa Awaaba jest zapewnienie szybkiego usuwania pilnych zagrozen przez
wtascicieli mieszkan — takich jak wilgoé, plesn czy powazne zagrozenia dla
bezpieczenstwa. Bezpieczenstwo pozarowe jest waznym elementem zapewnienia
bezpieczenstwa w mieszkaniu. Jednak prace w zakresie napraw niebezpiecznej elewac;ji
nie sg objete Prawem Awaaba, poniewaz:

o wtym zakresie obowiazuja juz przepisy dotyczace bezpieczenstwa
pozarowego
Witasciciele mieszkan lub osoby odpowiedzialne za budynek maja juz prawne
obowiazki wynikajgce z zarzadzenia ws. reformy regulacyjnej (bezpieczenstwo
pozarowe) z 2005 r. oraz ustawy o bezpieczenstwie budynkéw z 2022 r. cze$¢ 4
(postanowienia dotyczace budynkow podwyzszonego ryzyka) dotyczgce oceny
ryzyka i zarzadzania ryzykiem w budynkach, w tym ryzykiem zwigzanym ze
stanem elewac;ji.

e prace elewacyjne sa skomplikowane i dtugotrwate
Naprawa lub wymiana elewacji zajmuje zazwyczaj wiele miesiecy lub nawet lat.
Przeprowadzenie takich prac wymaga planowania, funduszy i zatrudnienia
specjalistycznych wykonawcow, wiec nie jest mozliwe w przewidzianych
w Prawie Awaaba terminach na wykonanie napraw doraznych.

Whtasciciele mieszkan powinni mimo to badac nagte zagrozenia dla bezpieczenstwa
pozarowego i podejmowac inne dziatania na podstawie Prawa Awaaba w celu
zapewnienia bezpieczenstwa najemcom. Jezeli masz watpliwosci dotyczace zagrozenia
bezpieczenstwa pozarowego, nadal mozesz je zgtosi¢ wtascicielowi mieszkania.

Corobic, jezeli problemu nie da sie usungc¢?

Jezelirozpoznano nagte lub powazne zagrozenie zwigzane z wilgocig i plesnia,

a wtasciciel mieszkania nie moze go usung¢ mimo podjecia wszelkich staran w tym
kierunku, nie narusza on Prawa Awaaba. Problem moze okazac¢ sie niemozliwy do
usuniecia, poniewaz:

- jest spowodowany przyczyna, za ktorg wtasciciel mieszkania nie odpowiada;
- wymagatoby to przeprowadzenia prac, na ktére potrzebne jest pozwolenie
budowlane lub inne, ktérego wtasciciel mieszkania nie mogt uzyskad.

Whtasciciel mieszkania moze zaoferowac Ci przeniesienie w inne miejsce na czas
poszukiwania dtugofalowego rozwigzania, takiego jak przeprowadzka na state.
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11 Co zrobié, gdy wtasciciel mieszkania nie podejmuje
zadnych dziatan?

Korzystanie z procedury reklamacyjnej wtasciciela mieszkania

Jezeli jestes niezadowolony ze sposobu, w jaki wtasciciel mieszkania odnidst sie do
problemu w Twoim mieszkaniu, skorzystaj z jego oficjalnego trybu reklamacyjnego.
Zazwyczaj jest to najszybsza droga do rozwigzania problemu. Procedura reklamacyjna
wtasciciela mieszkania powinna pomoc w osiggnieciu sprawiedliwego efektu bez
kierowania sprawy do sadu.

Whtasciciel mieszkania musi precyzyjnie wyjasnic:

e jakztozyc¢ reklamacje;
e jakie czynnosci nalezy wykonad;
e gdzie uzyskac wsparcie, w tym w zakresie mediacji lub rozstrzygania sporow.

Informacje o procedurze reklamacyjnej mozna znalez¢ zazwyczaj na stronie
internetowej wtasciciela mieszkania lub w instrukcji dla najemcoéw. Jezeli nie ma tam
takich informacji, mozesz sie zwrdci¢ do inspektora ds. mieszkaniowych lub
skontaktowac sie bezposrednio z wtascicielem mieszkania.

Wtascicielowi mieszkania nie wolno traktowaé Cie niesprawiedliwie w odwecie za
ztozenie skargi/zazalenia/reklamacji. Wtascicielowi mieszkania nie wolno traktowaé
Cie inaczej na podstawie zadnej z cech chronionych ustawa o rownosci z 2010 r.: wiek,
niepetnosprawnosgé, korekta ptci, stan cywilny, cigza lub macierzynstwo, rasa, wyznanie
lub przekonania, ptec¢ lub orientacja seksualna. Jezeli masz watpliwosci co do tego, czy
nie jestes dyskryminowany, mozesz zasiegna¢ bezptatnej porady w ramach ustugi
doradztwa i wsparcia w zakresie rownosci: Equality Advisory Support Service.

Jezeli jestes niezadowolony z ostatecznej odpowiedzi wtasciciela mieszkania na Twoja
reklamacje, mozesz zwréci¢ sie do Rzecznika ds. mieszkaniowych [Housing
Ombudsman].

Biuro rzecznika ds. mieszkaniowych [Housing Ombudsman Service (HOS)]
Czym zajmuje sie Rzecznik:

Bezptatna i niezalezna instytucja rozpatrujgca zazalenia na wtascicieli mieszkan
socjalnych w Anglii. Tryb postepowania z udziatem Rzecznika jest czesto mniej
sformalizowany i tanszy niz postepowanie sgdowe.

Rzecznik moze badaé sprawe dopiero po tym, jak wyczerpates wewnetrzng procedure
reklamacyjnag wtasciciela mieszkania, ale moze udzieli¢ Ci porady przy sktadaniu
reklamaciji.
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Z Rzecznikiem mozesz sie skontaktowag, jezeli:

e chcesz uzyskaé porade w zakresie sktadania reklamacji do wtasciciela
mieszkania;

e wtasciciel mieszkania nie rozpatrzyt Twojej reklamacji mimo wypetnienia przez
Ciebie okreslonej przez niego procedury;

e wtasciciel mieszkania nie udziela zadnej odpowiedzi;

e wtasciciel mieszkania doreczyt Ci pismo z jego ostatecznym stanowiskiem
W sprawie.

Jako kontaktowac sie z Rzecznikiem:

e zazalenie mozna ztozy¢ online na stronie internetowej Rzecznika ds.

mieszkaniowych

e telefonicznie: 0300 111 3000

e pocztg tradycyjng; Housing Ombudsman Service, PO Box 1484, Unit D, Preston,
PR2 OET

Skorzystanie z formularza zazalenia online jest najszybszg droga i pozwala unikngé
zbednej zwtoki.

Jezeli Twoje zazalenie dotyczy op6znien lub uchybien w przestrzeganiu Prawa Awaaba
(np. zwtoka w dziataniach dotyczgcych probleméw z wilgocia lub plesnig), Rzecznik
moze:

e wszczgc¢ dochodzenie;

e ocenié¢, czy wtasciciel mieszkania postepowat rzetelnie i rozsadnie w danych
okolicznos$ciach, w tym czy dopetnit obowigzkéw wynikajgcych z przepiséw
Prawa Awaaba;

e zalecié podjecie dziatan lub wyptate odszkodowania;

e oceni¢ zarébwno sama sprawe, jak i sposoéb rozpatrzenia Twojej reklamaciji.

Nalezy prowadzi¢ dokumentacje wszelkiej komunikacji z wtascicielem mieszkania, aby
utatwi¢ dochodzenie Rzecznikowi, a takze odnotowywac wszelki wptyw na Twoje
zdrowie oraz na innych domownikéw w Twoim gospodarstwie domowym.

Jezeli Rzecznik ds. mieszkaniowych ustali, ze wtasciciel mieszkania nie postepowat
wtasciwie (dopuscit sie tzw. uchybien administracyjnych), moze nakazac¢ wtascicielowi
mieszkania podjecie dziatan prowadzgcych do przywrdcenia wtasciwego stanu rzeczy.
Moze to obejmowac:

e dziatania praktyczne - np. wykonanie napraw lub poprawa komunikacji z Toba;
e odszkodowanie —wtasciciel mieszkania moze zostaé poproszony o wyptacenie
Ci odszkodowania za spowodowane problemy lub szkody;
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e przeprosiny — mozesz otrzymac oficjalne pisemne przeprosiny od wtasciciela
mieszkania;

e poprawa obstugi — wtasciciel mieszkania moze otrzymac nakaz poprawy swojej
pracy np. poprzez aktualizacje zasad polityki lub przeszkolenie swojego
personelu;

e zalecenia-Rzecznik moze réwniez sformutowaé zalecenia, ktére majg pomaéc
w zapobiezeniu podobnym problemom w przysztosci. Wtasciciel mieszkania nie
ma co prawda prawnego obowigzku wykonania tych zalecen, ale stanowczo sie
go do tego zacheca.

Wiecej informacji na temat trybu, w jakim Rzecznik ds. mieszkaniowych bedzie badat
Twoje zazalenie oraz jak dtugo moze to potrwaé, znajdziesz tutaj: Rzecznik ds.
mieszkaniowych — tryb prowadzenia dochodzen.

Protokot przedsgdowy

Jezeli Twoje mieszkanie jest w ztym stanie, a wtasciciel mieszkania nie usuwa problemu
po tym, jak mu go zgtosites, tzw. protokét przedsgdowy [Pre-Action / Pre-Court Protocol]
okresla tryb, w jakim Ty oraz wtasciciel mieszkania mozecie podjac probe rozwigzania
problemu przed skierowaniem sprawy do sadu.

Cele protokotu:

e zachecenie najemcy i wtasciciela mieszkania do komunikacji miedzy sobg;
e pomoc W przyspieszeniu wykonania napraw;

e zapewnienie otrzymania odszkodowania przez uprawnionego najemce;

e w miare mozliwosci unikniecie kosztow postepowania sgdowego.

Rzecznik ds. mieszkaniowych nadal moze analizowac¢ sprawe nawet po tym, jak
podjates dziatania w ramach tego protokotu, ale tylko do momentu wszczecia
postepowania sadowego (np. do ztozenia przez Ciebie lub Twojego adwokata pozwu
w sgdzie). Rzecznik wstrzymuje swoje dochodzenie z chwilg wszczecia postepowania
sadowego w danej sprawie.

Nawet jezeli rozwazane jest juz podjecie krokdw prawnych, wtasciciel mieszkania nadal
ma obowigzek wykonania napraw, a obie strony powinny utrzymac¢ komunikacje w celu
przywrocenia bezpiecznych warunkéw w mieszkaniu.

Wiecej informacji na temat protokotu przedsgdowego w sprawie roszczen dotyczacych
warunkow mieszkaniowych znajdziesz na stronie internetowe;j brytyjskiego wymiaru
sprawiedliwosci. Sg tam na przyktad szablony ,,Zgtoszenia roszczenia”, od ztozenia
ktérego rozpoczyna sie cata procedura. Chcac skorzystaé z protokotu, nie musisz

zatrudnia¢ adwokata, ale bez takiej pomocy procedura moze by¢ trudniejsza.
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Skierowanie sprawy do sadu

Jezeli wtasciciel mieszkania nie wywigzuje sie ze swoich obowigzkdw wynikajgcych

z Prawa Awaaba, wéwczas Ty (jako najemca wskazany w umowie najmu) mozesz
pozwac go przed sadem za naruszenie umowy. Jezeli sad uzna, ze wtasciciel mieszkania
dopuscit sie takiego naruszenia, moze mu nakazac:

e przeprowadzenie napraw;

e wyptacenie Ci odszkodowania;

e pokrycie niektérych lub wszystkich poniesionych przez Ciebie kosztow
prawnych/sgdowych.

Jezeli jednak sad uzna, ze wtasciciel mieszkania nie jest winny naruszen, mozesz zostac
zobowigzany do zwrdcenia kosztéw prawnych/sgdowych wtascicielowi mieszkania,
ktére moga by¢ bardzo wysokie.

Skierowanie sprawy do sgdu moze byé czasochtonne i kosztowne. Jezeli uwazasz, ze
wtasciciel mieszkania nie przestrzega Prawa Awaaba, mozesz sprobowac w pierwszej
kolejnosci innych opcji, aby rozwigzac spo6r przed zwréceniem sie do sadu. Jedna

z takich opcji jest pomoc Rzecznika ds. mieszkaniowych.

Jezeli otrzymates juz odszkodowanie z pomocg Rzecznika ds. mieszkaniowych lub

w innym trybie, sad wezmie to pod uwage. Jezeli kwota odszkodowania przyznana przez
sad bedzie wyzsza od kwoty, ktdrg juz otrzymates, sad zarzadzi wyptate réznicy na Twoja
rzecz.

Dodatkowe informacje na temat trybu postepowania przed sagdem mozesz uzyskac
u adwokata lub w Biurze Porad Obywatelskich [Citizens Advice Bureaul].

Wskazéwki dotyczgce korzystania z ustug adwokatow niepobierajgcych
wynagrodzenia w przypadku niewygrania sprawy

Jezeli postanowisz wnies¢ sprawe do sadu, mozesz chciec¢ zatrudni¢ adwokata, ktory
bedzie Cie reprezentowat. Mozesz skorzystaé z ustug kancelarii prawnej lub adwokata
podlegajgcych nadzorowi Urzedu Regulacji Ustug Prawniczych [Solicitors Regulation
Authority (SRA)] i oferujgcych swoje ustugi na podstawie tzw. umowy optaty warunkowej
[Conditional Fee Agreement (CFA)]. Takie kancelarie i adwokaci czesto podejmujg sie
prowadzenia sprawy za wynagrodzeniem prowizyjnym, co oznacza brak wynagrodzenia,
jezeli nie uda im sie wygra¢ danej sprawy [,,no-win, no-fee”]. Wtedy, w razie przegranej
w sadzie, nie bedziesz musiat zaptaci¢ swojemu adwokatowi za czas, ktéry poswiecit
danej sprawie, ale sgd moze zasadzi¢ od Ciebie zwrot kosztow dla wtasciciela
mieszkania, na korzys¢ ktérego zapadt wyrok. Powinienes:

e zapytac swojego adwokata o to, jakie wynagrodzenie pobierze jako tzw. optate za
sukces na podstawie umowy optaty warunkowej [Conditional Fee Agreement
(CFA)];

26


https://www.citizensadvice.org.uk/

e uwaznie zapoznac sie zumowa i poprosi¢ adwokata o wyjasnienie, kto bedzie
musiat pokry¢ koszty wtasciciela mieszkania w razie przegranej sprawy;

e mozesz rowniez zawrze¢ umowe optaty zaleznej od odszkodowania
[Damages-Based Agreement (DBA)], w przypadku ktérej adwokat pobiera staty
procent od odszkodowania, ktére ewentualnie uzyskasz;

e zastanow sie nad skorzystaniem z ustug adwokata, ktory specjalizuje sie
w obstudze prawnej spraw mieszkaniowych, poniewaz bedzie on miat
doswiadczenie w sprawach dotyczacych roszczen z tytutu ztego stanu
technicznego lokali — zréb tak zaréwno wtedy, gdy korzystasz ze Swiadczen
w ramach pomocy prawnej, jak w przypadku umowy optaty warunkowej.

Kancelaria odszkodowawcza [claims management company (CMC)] to firma
pomagajgca swoim klientom w uzyskiwaniu odszkodowan na przyktad za zty stan
techniczny mieszkania. Jednak w przeciwienstwie do adwokata osoby swiadczace
ustugi jako kancelaria odszkodowawcza nie muszg by¢ z zawodu prawnikami. Jezeli
rozwazasz skorzystanie ustug kancelarii odszkodowawczej przy zgtaszaniu roszczenia
dotyczgcego ztego stanu technicznego mieszkania, powinienes:

e sprawdzi¢, czy dana kancelaria jest objeta nadzorem Urzedu Etyki Finansowej
[Financial Conduct Authority (FCA)] lub innego organu regulacyjnego;

e wiedzied, ze nie ma obowigzku korzystania z ustug profesjonalnego
przedstawiciela. Z roszczeniem wobec wtasciciela mieszkania oraz do Rzecznika
ds. mieszkaniowych mozesz wystgpi¢ samodzielnie, bez ponoszenia zadnych
optat.

Wiecej informacji jest dostepnych na stronach internetowych:

e Urzedu Etyki Finansowej [Financial Conduct Authority (FCA)] dotyczacej
kancelarii odszkodowawczych
o Urzedu Regulacji Ustug Prawniczych [Solicitors Regulation Authority (SRA)]

dotyczgcej umoéw optaty warunkowej

e Rzecznika ds. mieszkaniowych [Housing Ombudsman]

Pomoc prawna

W ramach pomocy prawnej pokrywane sg koszty porad prawnych, mediacji rodzinnych
oraz reprezentacji przed sgdem osob, ktorych nie sta¢ na optacenie tych kosztow.

Pomoc prawna moze byé dostepna na pokrycie kosztéw porad prawnych dotyczgcych
problemu ze ztym stanem technicznym mieszkania lub powaznego zagrozenia chorobag
lub urazem. Moze ona obejmowac takze koszty reprezentacji prawnej, jezeli sprawa trafi
do sadu. Aby ubiega¢ sie o takg pomoc, problem musi by¢ powazny, sprawa musi
podlegacd takiej pomocy, a Ty musisz nie by¢ w stanie optaci¢ swoich kosztéw obstugi
prawne;j.
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Wiecej informacji jest dostepnych na stronie internetowej dotyczacej mieszkalnictwa
oraz problemow osdb w kryzysie bezdomnosci lub ktdre utracity dach nad gtowa -

GOV.UK

Mozesz takze skontaktowac sie telefonicznie z Agencja porad prawnych w sprawach
cywilnych [Civil Legal Aid] pod numerem infolinii 0345 345 4345 lub wystac¢
wiadomos¢ tekstowa o tresci ,,legalaid” oraz swoim imieniem i nazwiskiem pod
numer 80010 jako prosbe o oddzwonienie. Koszt wystania wiadomosci jest taki sam,
jak w przypadku zwyktych wiadomosci tekstowych. Wiecej informacji na ten temat
mozna znalezé na stronie: Civil Legal Advice (CLA) - GOV.UK.
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