What is the Tenancy Deposit Scheme?
An explanatory leaflet for landlords and tenants

Translated into POLISH

THE DISPUTE SERVICE

Na czym polega program
Kaucja za najem?

Broszura informacyjna dla wynajmujacych i najemcow

Wprowadzenie

Wielu najemcéw na rynku mieszkan prywatnych wptaca wynajmujacym kaucje jako
zabezpieczenie na pokrycie roszczen z tytutu czynszu lub na wypadek ewentualnych szkéd
wyrzadzonych w nieruchomosci. Zwykle, wraz z zakornczeniem okresu najmu, nastepuje zwrot
kaucji. Czasami jednak dochodzi do sporu, co jest ktopotliwie i niedogodne zarowno dla
wynajmujacego, jak i najemcy.

Ustawa o prawie mieszkaniowym z 2004 roku, rozdziat 4, artykut 212-215, i zatacznik 10,
(Housing Act 2004, Chapter 4, section 212-5; Schedule 10) stanowi o ochronie i zabezpieczeniu
kaucji za najem, jak réwniez o rozwigzywaniu sporow na temat zwrotu kaucji. Agencja
Rozstrzygania Sporow (Dispute Service) wygrata rzadowy kontrakt na wprowadzenie programu
»Kaucja za najem” (Tenancy Deposit Scheme, TDS).

Przepisy prawne wchodza w zycie z dniem 6 kwietnia 2007 roku. O tego dnia wszystkie kaucje
pobrane w ramach gwarantowanych krétkoterminowych uméw najmu beda objete programem
ochrony kaucji za najem.

Jakie sa nowe wymagania prawne?

Kazdy wynajmujacy lub agencja wynajmu mieszkan, ktorzy pobiora kaucje od najemcy w
ramach gwarantowanej krotkoterminowej umowy o najem, beda musieli zdeponowac ja na
koncie bankowym zatwierdzonym przez rzad...

... i najemca musi zostac poinformowany o rodzaju tego konta.
Kaucja musi by¢ wptacona w gotowce.

Jesli wynajmujacy nie dostosuja sie do tych postanowien, traca prawo do wypowiedzenia
umowy zgodnie z artykutem 21 ustawy o prawie mieszkaniowym (s21 notice) i moze beda
musieli wyptaci¢ najemcy odszkodowanie w wysokosci trzykrotnej rownowartosci kaucji.

Wynajmujacy/agencja wynajmu mieszkan jest zobowiazany do przedstawienia kaucji na
prosbe przedstawiciela systemu, z ktérego korzysta.

Kazdy z takich systemow powinien miec¢ swoje procedury rozstrzygania sporéw przed
skierowaniem sprawy na droge sadowa.

Jesli zwrot kaucji nie stanowi przedmiotu sporu, kaucja powinna by¢ zwrécona w terminie
$cisle okreSlonym prawem.

Ustawa pozwala na korzystanie z systeméw nadzorczych (custodial scheme) i systemow
ubezpieczeniowych (insured scheme). Systemy nadzorcze to systemy, w ktorych kaucja
zostaje zdeponowana na koncie niezaleznej strony trzeciej, czyli pozostaje poza kontrola
wynajmujacego. Systemy ubezpieczeniowe pozwalaja wynajmujacym/agencjom wynajmu
zachowac kontrole nad kaucjami, jesli zostaty one objete odpowiednia polisa
ubezpieczeniowa.

Dodatkowe przepisy prawne okresla szczegoty, tacznie z okresleniem limitu czasu i
ostatecznymi terminami rozstrzygania sporéw.



Na czym polega program , Kaucja za najem” (TDS)?

Program ,Kaucja za najem” (Tenancy Deposit Scheme TDS) zostat opracowany, aby
zagwarantowac prawna ochrone kaucji za najem i aby spory dotyczace ich zwrotu,
rozstrzygane byty szybko, niskim naktadem koszéw i bezstronnie.

W ramach programu ,Kaucja Za Najem”:
kaucje sg chronione w okresie najmu

kaucje sa zwracane bezzwtocznie, jesli najem konczy sie bez sporu

w przypadkach sporu o zwrot kaucji za najem, spér zostanie bezstronnie rozstrzygniety
przez Niezaleznego Inspektora Do Spraw Skarg (Independent Complaints Examiner ICE)

Niezalezny Inspektor Do Spraw Skarg (ICE) podejmie decyzje szybko, a kaucja zostanie
wyptacona bez zbednej zwtoki

Ten program wzorowany jest na sprawdzonym, dobrowolnym programie ,Kaucja Za Najem
Dla Licencjonowanych Agentéw Mieszkaniowych” (Tenancy Deposit Scheme for Regulated
Agents TDSRA), ktéry prowadzony byt przez Agencje Rozstrzygania Sporéw (Dispute Service)
od 1 maja 2004 roku, a od 6 kwietnia 2007 roku stanie sie integralna czescia programu
»Kaucja za najem” (TDS). Program TDSRA liczyt 725 cztonkdw, ktérzy dziatali w 1500 biurach.
W okresie obowigzywania programu Niezalezny Inspektor Do Spraw Skarg (ICE) rozstrzygnat
ponad 900 sporéw o zwrot kaucji. Zaktadamy, ze nowy program TDS bedzie mdgt pochwalic¢
sie liczniejszym cztonkowstwem oraz zainteresuje osoby prywatne i instytucje.

Czym zajmuje sie Agencja Rozstrzygania Sporow
(Dispute Service Ltd)?

Agencja Rozstrzygania Sporow (Dispute Service Ltd) jest niezalezna, o charakterze
hiezarobkowym organizacja, ktora powstata w 2003 roku w celu szybkiego i bezstronnego
rozstrzygania sporéw i skarg pochodzacych z prywatnego sektora wynajmu nieruchomosci.
Poza programem TDS organizacja zajmuje sie skargami przeciwko cztonkom stowarzyszenia
Association of Residential Letting Agents. Agencja Dispute Service prowadzi rowniez podobny
program, pod patronatem rzecznika praw agentéw nieruchomosci (Ombudsman for Estate
Agents), dla swoich cztonkoéw, ktérzy zajmuja sie wynajmem.

Kto moze wziac¢ udziat w programie , Kaucja za
najem” (TDS)?

Kazdy prywatny wynajmujacy lub agent oferujacy lokale mieszkalne do wynajecia jest
uprawiony do wziecia udziatu w programie TDS. Chetni zostang poproszeni o dostarczenie
odpowiednich informacji, tak jak to zostato postanowione w ogodlnych przepisach programu,
celem ustalenia, czy spetniaja warunki cztonkowstwa oraz aby okresli¢ wysokos¢ sktadek.

Co to jest zatwierdzony organ (Approved Body AB)?

Organem AB moze by¢ organizacja zawodowa, system akredytacji lub stowarzyszenie
handlowe, ktore, po ocenie i zatwierdzeniu przez agencje Dispute Service, wprowadza dla
swoich cztonkéw przyspieszony system rozpatrywania spraw i obnizona stawke sktadki
cztonkowskiej. Od tych organéw oczekuje sie réwniez stosowania odpowiednich srodkéw
dyscyplinarnych w stosunku do firm cztonkowskich, ktore nie beda przestrzegac przepisow
programu. Zatwierdzonymi organami AB sa takie instytucje, jak Assocation of Residential
Letting Agents, Royal Institution of Chartered Surveyors i National Association of Estate
Agents. Mamy nadzieje, ze juz wkrétce dotacza do nich inni wynajmujacy i agencje wynajmu.



Jak kaucje sa przechowywane i zabezpieczane?

Firma cztonkowska zdeponuje kaucje na specjalnym rachunku bankowym klienta. W
wiekszosci przypadkow najemca i wynajmujacy wspélnie podejma decyzje, w obecnosci
przedstawiciela agencji, jesli bedzie niezbedna, jak kaucja powinna by¢ przechowywana i
zabezpieczona. W przypadku sporu, wynajmujacy lub agent maja dwa tygodnie na jego
rozstrzygniecie. Po uptywie tego czasu kazda ze stron, wynajmujacy, agent lub najemca,
moga zwrdcic sie do Niezaleznego Inspektora Do Spraw Skarg (ICE). Inspektor wyznaczy
arbitra, ktéry pomoze mu rozpatrzy¢ dowody przedstawione przez strony i wyda swoje
orzeczenie w ciaggu pietnastu dni roboczych od otrzymania wszystkich niezbednych
dokumentéw.

Co stanie sie z kaucja w przypadku sporu?

Firma cztonkowska przekaze sporna kwote do Agencji Rozstrzygania Sporéw (Dispute
Service). Agencja dysponuje specjalnym funduszem gotowkowym, ktéry umozliwia
Niezaleznemu Inspektorowi Do Spraw Skarg (ICE) wydanie orzeczenia i wyptacenie kaucji,
nawet jesli firma cztonkowska nie przestata kaucji na konto agencji. Jesli firma cztonkowska
hie przekazata kaucji, agencja rozstrzygania sporéw Dispute Service wystapi o wyptate
odszkodowania do swojej firmy ubezpieczeniowej. Agencja Dispute Service wyptaci kaucje
zgodnie z zaleceniami przedstawionymi w orzeczeniu niezaleznego inspektora.

Jak przebiega rozstrzyganie sporow?

Masz dwadzie$cia dni na wniesienie skargi dotyczacej sporu, a cztonek/firma cztonkowska
ma dziesie¢ dni, aby ten spér rozstrzygnac.

W przypadku nierozstrzygniecia sporu, mozesz wnie$¢ sprawe do sadu lub przekazac ja
hiezaleznemu inspektorowi do spraw skarg (ICE). Taka droge wybiera wiekszos¢ najmujacych.
Informacje o sporze przesytasz na druku powiadomienia o sporze, formularz TDS2
Notification of Dispute, razem z niezbednymi dokumentami do niezaleznego inspektora (ICE).
Strona, ktora jest aktualnie w posiadaniu kaucji, przesyta sporna kwote do niezaleznego
inspektora (ICE).

Niezalezny inspektor do spraw kopiuje wszystkie szczegétowe informacje i przesyta innym
stronom sporu, zwracajac sie z prosbha o odpowiedZ w ciagu pieciu dni roboczych, jesli strony
maja zamiar zakwestionowaé przedmiot sporu. Kolejne pie¢ dni roboczych strony otrzymuja
na przedstawienie swojej wersji sporu, czyli w sumie maja do dyspozycji dziesie¢ dni.
Niezalezny inspektor do spraw skarg wyznacza arbitra, ktéry bedzie mu pomagat podczas
prac nad orzeczeniem. Orzeczenie zostanie wydane w ciggu pietnastu dni roboczych od
otrzymania wszystkich niezbednych dokumentow.

Sporna kwota zostanie wyptacona w ciagu nastepnych dziesieciu dni roboczych, zgodnie z
orzeczeniem.

Czy wszyscy wynajmujacy i agenci nieruchomosci
musza wziac€ udziat w programie TDS?

Nie. Obecnie prowadzone sg dwa inne programy. Jednym z nich jest system nadzorczy,
zarzadzany przez firme Computershare Ltd, w ktérym wynajmujacy/agent nieruchomosci
zobowigzywany jest do zdeponowania kaucji w firmie zarzadzajacej juz na samym poczatku
obowiazywania umowy najmu. Drugi to system ubezpieczeniowy, ktérym kieruje firma
finansowo wspierana przez stowarzyszenie National Landlords Association.



lle kosztuje cztonkowstwo w programie , Kaucja za
najem” (TDS)?

Obecne stawki sktadek dla agencji najmu i wynajmujacych mozna znalez¢
na naszej stronie internetowej (ww.thedisputeservice.co.uk) pod hastem Schedule of fees.

Agenci moga, oczywiscie, wliczy¢ te kwote w koszty prowadzenia agencji. Dla wynajmujacych
hie powinno to by¢ uciazliwe, poniewaz sa to niewielkie kwoty za kazda nieruchomos¢.

Firmy cztonkowskie, ktore wchodza w sktad organizacji zatwierdzonych jako AB
(zatwierdzone organy), moga negocjowac obnizke stawek sktadki.

Przepisy dotyczace cztonkowstwa instytucji wynajmujacych mieszkania dostepne sg po
ztozeniu odpowiedniego wniosku.

Za dostarczenie danych do bazy danych programu w formie papierowej, a nie elektronicznej,
jest pobierana optata za kazdy dokument. Prosimy zwréci¢ uwage, ze dane zostana
wprowadzone do bazy danych dopiero po wniesieniu optaty.

Ta ustuga jest bezptatna dla najemcow.

Zarzadzanie programem ,Kaucja za najem” (TDS)

Programem zarzadza Agencja Rozstrzygania Sporow (Dispute Service). Niezalezny Inspektor
Do Spraw Skarg (ICE) jest dyrektorem naczelnym (Chief Executive) i odpowiada przed
zarzadem, obecnie sktadajacym sie z przedstawicieli branzy wynajmu mieszkan i
niezaleznych cztonkéw. Zarzad agencji Dispute Service nie bierze udziatu w rozstrzyganiu
sporéw.

Dlaczego korzystanie z niezaleznej agencji rozstrzygania sporow jest
lepsze niz kierowanie sprawy do sadu?

Spory dotyczace kaucji powinny zostac rozstrzygniete szybko i niskim naktadem kosztow.
Najemcy zwykle potrzebuja pieniedzy, aby wptaci¢ kaucje za kolejna nieruchomosg, a
wynajmujacy musi wiedzie¢, jaka kwote moze przeznaczy¢ na remont i naprawy w
mieszkaniu. Skierowanie sprawy do sadu zajmuje duzo czasu i moze by¢ kosztowne i
stresujace.

Nasz proces wydawania orzeczen jest oparty na ocenie przez eksperta dokumentow
dowodowych (ktére moga zawierac fotografie i filmy wideo). Juz w prowadzonym przez nas
programie TDSRA pokazalismy, ze realizacja wydanych orzeczen odbywa sie terminach
okreslonych w rzadowym kontrakcie.



Z kim nalezy sie skontaktowac?

Jesli chcesz:

uzyskac wiecej informacji na temat programu
dowiedziec¢ sie 0 zasadach cztonkowstwa w programie
uzyskac porade na temat programu TDSRA

uzyskac rozstrzygniecie sporu o kaucje

Prosimy o kontakt z agencja Dispute Service:
Adres: PO Box 541

Amersham

Bucks HP6 6ZR

Telefon: 0845 2267837
Faks: 01442 253 193
E-mail: deposits@tds.gb.com

Jesli chcesz otrzymad formularze lub inne broszury i ulotki, zapraszamy na strone
internetowa wwwthedisputeservice.co.uk lub prosimy o kontakt z agencja Dispute Service.
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