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W stanie New Jersey najemca nie moze zosta¢ eksmitowany bez wyroku Sadu I Instancji New Jersey.
Najemca ma prawo do stawiennictwa w sadzie 1 obrony przed eksmisja w Sekcji najmu 1 dzierzawy w
Wydziale Cywilnym Specjalnym Sadu I Instancji New Jersey.

Niniejsza broszura zawiera ogolne informacje na temat praw najemcy i mozliwego przebiegu
postepowania eksmisyjnego. Te informacje nie zastgpuja porad prawnych i nie odpowiedza na
wszystkie mozliwe pytania dotyczace danej sytuacji najemcy. Sytuacje zwigzane z wynajmem lokali
uzytkowych, wynajmem sezonowym lub sytuacje, w ktorych wynajmujacy mieszka w budynku
zawierajacym tylko jedno lub dwa mieszkania do wynajecia, mogg podlega¢ dodatkowym przepisom.

Jezeli potrzebna jest Panstwu porada prawna, prosz¢ skontaktowac si¢ z adwokatem. Jezeli nie maja
Panstwo adwokata, okrggowa izba adwokacka (bar association) moze pomdc w znalezieniu adwokata.
Osoby, ktorych nie sta¢ na zaangazowanie prawnika moga skontaktowac si¢ z Dziatem Ustug Prawnych
New Jersey (Legal Services of NJ [LSNJ]) aby sprawdzi¢, czy przystuguje im prawo do skorzystania z
bezptatnych ustug prawnych.

Najemca lub wynajmujacy bedacy korporacja lub spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig musi by¢
reprezentowany przez adwokata praktykujacego w New Jersey we wszystkich sprawach zlozonych w
Sekcji naymu 1 dzierzawy.

Przyczyny, dla ktérych wynajmujagcy moze eksmitowaé najemce
Ponizej podano list¢ niektorych przyczyn, dla ktéorych wynajmujacy moze wystapi¢ o eksmisj¢ najemcy:
e Nieoplacony czynsz.
e (zeste opOznienia w ptatnosci czynszu.
e Wielokrotne naruszanie porzadku publicznego.
e Spowodowanie zniszczen lub szkdéd majatkowych.
e Naruszenie warunkdéw umowy wynajmu lub innego dokumentu.

e Wyrok skazujacy w procesie o naruszenie przepisow zwigzanych z narkotykami.

Uwaga: We wszystkich okoliczno$ciach podanych powyzej, z wyjatkiem nieptacenia czynszu,
wynajmujacy ma obowigzek wreczy¢ najemcy pisemne wezwanie do zaprzestania danego zachowania,
zanim wystapi o eksmisje. Kopie wezwania do zaprzestania lub poprawienia danego zachowania muszg
by¢ dotgczone do pozwu sktadanego przez wynajmujacego w sadzie.

Jezeli wynajmujacy stara si¢ o eksmisj¢ wytacznie z powodu nieoplacania czynszu, najemca nie moze
by¢ eksmitowany, jezeli zaptaci catg zalegla kwote przed zakonczeniem godzin urzgdowania sadu w
dniu procesu.

Whptaty mozna dokona¢ jedynie gotowka, potwierdzonym czekiem lub przekazem pocztowym
wystawionym na Treasurer, State of New Jersey. Czeki osobiste nie beda przyjmowane.

Ugoda przed dniem rozprawy

Jezeli najemca i wynajmujacy dojda do porozumienia (zawrg ugode) przed dniem rozprawy, najemca
mimo to musi stawi¢ si¢ w sadzie, aby s¢dzia mogt przejrze¢ i zatwierdzi¢ takg ugod¢. Nalezy
przynies¢ ze sobg oryginal podpisanej ugody.
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Przygotowanie do rozprawy

Najemca musi stawi€ si¢ w sadzie, aby broni¢ si¢ przed roszczeniami wynajmujacego. Nie mozna
ztozyé odpowiedzi pisemnej. Swiadkowie wystepujacy w tej sprawie musza stawié si¢ w sadzie wraz z
najemcy; sad nie przyjmie pisemnego o§wiadczenia podpisanego przez $wiadka. Strony stawiajace si¢
w sadzie bez adwokata beda musialy przestucha¢ wiasnych swiadkéw. Przed przyjsciem do sagdu warto
przygotowac¢ wszelkie pytania do zadania $wiadkom.

Do sadu nalezy przynie$¢ wszelkie dokumenty na poparcie swojego stanowiska; dokumenty moga
obejmowac:

o Kwity za wplacony czynsz, zdeponowane czeki, przekazy pocztowe.
e Egzemplarz umowy najmu, najlepiej oryginat.

e Listy oraz zawiadomienia kierowane do 1 od wynajmujacego.

e Zdjecia.

e Inne dokumenty, ktore zdaniem najemcy pomoga mu w obronie w wytoczonej przeciwko niemu
sprawie.

Jesli najemca nie zaptacit czynszu, poniewaz wynajmujacy nie dokonat koniecznych napraw lub
konserwacji lokalu, musi on udowodni¢ w sadzie, ze zaistniale problemy sa powazne i wykaza¢, w jaki
sposOb wptywajg one na moznos$¢ mieszkania na terenie lokalu.

Wazne: W kazdym przypadku najemca powinien przynie$¢ ze soba do sadu petlng sume pieniedzy, ktore
zdaniem wynajmujacego jest mu winny, nawet jesli nie zgadza si¢ z wynajmujgcym w tej kwestii. Jezeli
sad zdecyduje, ze najemca jest winny wynajmujacemu czynsz, powod nieplacenia czynszu nie bedzie
miat znaczenia. Niestety, okolicznos$ci takie jak choroba, utrata pracy lub nieoczekiwane koszty
medyczne nie stanowig legalnych podstaw do nieplacenia czynszu. Jezeli sad uzna, ze najemca zalega z
ptatnoscig 1 wynajmujacy nie zgodzi si¢ roztozy¢ sptat na raty, najemca bgdzie musiat wptaci¢ peing
kwote przed zakonczeniem godzin urzedowania sagdu w dniu rozprawy; w przeciwnym razie sad moze
wydac orzeczenie o przejeciu lokalu przez wynajmujacego. Orzeczenie o przejeciu jest pierwszym
krokiem zmierzajacym do eksmisji.

Whptaty mozna dokona¢ jedynie gotowka, potwierdzonym czekiem lub przekazem pocztowym
wystawionym na Treasurer, State of New Jersey. Czeki osobiste nie beda przyjmowane.

Dzien rozprawy

Zaréwno najemca, jak 1 wynajmujgcy, muszg stawic si¢ w sgdzie o godzinie i w dniu okreslonym na
wezwaniu. Nalezy przyprowadzi¢ ze sobg wszystkich swiadkoéw i1 przynie$¢ wszystkie dokumenty
niezbgdne do obrony swojego stanowiska. Lista wszystkich spraw zostanie ogloszona na poczatku
posiedzenia sadowego. Po ustyszeniu swego nazwiska podczas czytania listy, nalezy potwierdzi¢ swoja
obecnos¢.

1. JEZELINAJEMCA NIE STAWI SIE W SADZIE (default) (sprawa zaoczna) - sprawa zostanie
zaocznie rozstrzygni¢ta na korzy$s¢ wynajmujacego. Moze to prowadzi¢ do eksmisji najemcy.

2. JEZELI WYNAJMUJACY NIE STAWI SIE W SADZIE (dismissal) (oddalenie) - sprawa
zostanie oddalona.
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3. JEZELI OBIE STRONY STAWIA SIE W SADZIE:

e Sad moze zwrécic¢ si¢ do najemcy 1 wynajmujacego, aby we wspotpracy z rozjemca
sprobowali rozstrzygna¢ sprawe polubownie. Jezeli najemca i wynajmujacy dojda do
porozumienia, beda musieli wypekni¢ odpowiednie formularze, ktore sedzia przejrzy i
zatwierdzi przed przyjeciem ugody.

e Jezeli nie dojdzie do zawarcia ugody, sedzia wystucha sprawy. Sedzia albo uzna, albo oddali
wniosek o wydanie orzeczenia o przejeciu lokalu przez wynajmujacego. Orzeczenie 0
przejeciu jest pierwszym krokiem zmierzajagcym do eksmisji.

Orzeczenie o przejeciu lokalu/nakaz usuniecia

Jezeli zostanie wydane orzeczenie o przej¢ciu, wynajmujacy moze podja¢ kroki zmierzajace do eksmisji
najemcy. Jezeli najemca nie opusci lokalu, funkcjonariusz Wydziatu Cywilnego Specjalnego, a nie
wynajmujacy, wreczy najemcy nakaz usuniecia (warrant of removal). Po otrzymaniu nakazu usunigcia
najemca ma obowigzek opuszczenia lokalu w ciggu trzech dni roboczych. W przeciwnym razie
wynajmujacy moze zwrocié si¢ do funkcjonariusza Wydziatu Cywilnego Specjalnego o
przeprowadzenie eksmisji.

Po wydaniu orzeczenia o przejeciu lokalu przez wynajmujacego

Po dniu rozprawy najemca nadal dysponuje mozliwoscig zmiany rezultatu przeprowadzonego
postepowania, ale musi powiadomi¢ wynajmujacego o zamiarze podjecia ktoregos$ z nastgpujacych
dziatan w sadzie:

e Mozna wystgpi¢ o wydanie Nakazu formalnego usunig¢cia najemcy w trybie zwyktym (Order for
Orderly Removal), w wyniku ktdrego czas na wyprowadzenie si¢ ulega przedtuzeniu; zwykle
okres ten nie przekracza siedmiu dni kalendarzowych.

e Mozna zwrdci¢ si¢ 0 wstrzymanie nakazu eksmisji w zwigzku ze szczegdlnymi trudnosciami
(hardship stay), co moze wstrzymac eksmisje na okres do szesciu miesiecy. O wstrzymanie
nakazu eksmisji mozna ubiegac si¢ jedynie po zaplaceniu wynajmujgcemu catego zalegtego
czynszu wraz z wszelkimi kosztami. Po zaptaceniu calej zaleglej sumy i uzyskaniu wstrzymania
nakazu eksmisji w zwigzku ze szczegdlnymi trudnosciami, najemca nadal zobowigzany jest do
przestrzegania warunkOw pierwotnej umowy najmu i optacania catosci czynszu w okresie
objetym wstrzymaniem eksmisji.

e Mozna wystapi¢ do sadu o uniewaznienie (anulowanie) przejecia lokalu przez wynajmujacego.
Taki wniosek jest rzadko rozpatrywany pozytywnie. Wymaga bardzo szczegdlnych okolicznosci
prawnych.

W celu ztozenia wniosku o ktore$§ z powyzszych dziatan, nalezy skontaktowac si¢ jak najszybciej z
Sekretariatem Wydziatu Cywilnego Specjalnego (Special Civil Part Clerk’s Office).

Egzekwowanie warunkow ugody

Jezeli najemca uzna, ze wynajmujacy lokalu nie dotrzymuje warunkow ugody podpisanej w sadzie,
powinien przygotowac i ztozy¢ pisemne oswiadczenie (certification). O$wiadczenie musi by¢ w jezyku
angielskim. Os$wiadczenie to stwierdzenie, przygotowane na pismie i podpisane przez najemcg,
wyjasniajace przyczyny, dla ktérych uwaza on, ze wynajmujacy narusza warunki ugody. Na koniec
oSwiadczenia nalezy dolaczy¢ nastepujaca formule:

“| certify that the foregoing statements made by me are true. | am aware that if any of the foregoing
statements made by me are willfully false, I am subject to punishment.”
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(Zdaje sobie sprawe z tego, ze jezeli ktores z moich powyzszych stwierdzen okaze si¢ celowo fatszywe,
bede podlegac karom) Nalezy koniecznie podpisac i umiesci¢ date ponizej takiej formuty pod
o$wiadczeniem.

Podpisane o$wiadczenie nalezy wystac¢ poczta lub doreczy¢ do sadu osobiscie, a nastepnie wysta¢ kopie
wynajmujacemu, poczta zwykla i polecong (certified mail). Jezeli wynajmujacy ma adwokata,
oswiadczenie mozna wysta¢ zwykla pocztag do adwokata zamiast do wynajmujacego.

Kaucja gwarancyjna za lokal mieszkalny

W New Jersey wynajmujacy moze wymagac kaucji gwarancyjnej jedynie w wysokosci do 172
miesigcznego czynszu. Wynajmujacy wymaga kaucji gwarancyjnej w celu pokrycia kosztow naprawy
szkdd spowodowanych w okresie wynajmu, albo do pokrycia nieoptaconego czynszu po
wyprowadzeniu si¢ najemcy. Wynajmujacy ma obowigzek wplacenia kaucji gwarancyjnej na
oprocentowane konto w ciggu 30 dni od otrzymania jej od najemcy.

Wynajmujacy ma obowigzek przekazania najemcy na pismie, w ciggu 30 dni od przyjecia kaucji,
nastepujacych informacji:

1. Nazwa i adres banku, w ktérym zostata zdeponowana kaucja.
2. Kwota depozytu.

3. Rodzaj konta.

4. Aktualne oprocentowanie konta.

Wynajmujacy musi rowniez przesyta¢ najemcy uaktualniony wyciag z konta, zawierajacy te same
informacje, raz w roku, albo w ciggu 30 dni po zaistnieniu ktorej$ z ponizszych sytuacji:

e Depozyt zostanie przeniesiony na inne konto lub do innego banku; albo
e Bank potaczy si¢ z innym bankiem; albo

e Wynajmowany lokal zostanie sprzedany.

Wynajmujacy musi wyptaca¢ najemcy co roku odsetki gotowka, albo odliczy¢ kwote rocznych odsetek
od wysokosci czynszu do optacenia.

Wynajmujacy nie moze potragci¢ zadnych kwot z kaucji gwarancyjnej przed opuszczeniem lokalu przez
najemcg. Jezeli wynajmujacy chce wykorzystaé kaucje gwarancyjng do optacenia szkdd lub zalegtego
czynszu, musi powiadomi¢ o tym najemce na pi$mie w ciggu 30 dni od opuszczenia lokalu przez
najemc¢. Najemca ma obowigzek powiadomi¢ wynajmujacego o nowym adresie, aby mogt si¢ on
skontaktowac z nim w sprawie kaucji gwarancyjnej. Jezeli najemca jest winny wynajmujacemu kwote
przekraczajaca kaucje gwarancyjng, albo spowodowat szkody w lokalu przekraczajace typowe zuzycie
eksploatacyjne, wynajmujacy moze wnies¢ do sadu sprawe o dodatkowa nalezng sumg.

Nielegalna eksmisja lub zablokowanie dostepu do lokalu

Wynajmujacemu nie wolno eksmitowac najemcy ani usuwa¢ mienia najemcy z lokalu bez uprzedniego
uzyskania orzeczenia sadu o przejeciu lokalu oraz nakazu usunigcia najemcy. Tylko funkcjonariusz
Wydziatu Cywilnego Specjalnego moze przeprowadzi¢ eksmisje w imieniu wynajmujgcego. Zmuszanie
najemcy przez wynajmujgcego do opuszczenia lokalu poprzez odmowienie mu dostepu, wylqczanie ustug
komunalnych, wymiane zamkow lub zamykanie lokalu na kiodke jest nielegalne. Wynajmujacy nie
moze przeja¢ w posiadanie osobistego mienia lub mebli najemcy, aby zmusi¢ go do zaptacenia czynszu.
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Jesli wynajmujacy bezprawnie blokuje najemcy dostep do wynajmowanego lokalu, najemca ma prawo
zlozy¢ pozew w Wydziale Cywilnym Specjalnym Sadu danego okregu. W pozwie mozna wnioskowac
0 przywrocenie dostepu do lokalu, a takze ubiega¢ si¢ o odszkodowanie. Formularze dla najemcow
dostepne sg w Sekretariacie Wydziatu Specjalnego Cywilnego Sadu, albo na witrynie njcourts.gov

Odzyskiwanie ewentualnych kosztéw prawnych lub kredytu na poczet

czynszu

W przypadku umowy najmu podpisanej nie wczesniej niz 1 lutego 2014 r., ktora stwierdza, Ze najemca
odpowiada za koszty prawne i wydatki wynajmujacego, i ze wynajmujgcy moze stara¢ si¢ o odzyskanie
tych kosztow w formie dodatkowego czynszu, wowczas najemcy przystuguje podobne prawo do
uzyskania zwrotu od wynajmujgcego poniesionych kosztow lub optat prawnych, jezeli sad przyzna
najemcy racj¢ w rozpatrywanej sprawie. Jezeli jednak najemca uniknat eksmisji po prostu optacajac
nalezny czynsz 1 nie ma zadnych uzasadnionych powodéw, dla ktérych nie optacal czynszu w terminie,
wowczas nie moze on wystepowac o zwrot jakichkolwiek kosztow lub honorariéw adwokackich.
Sedzia zdecyduje, czy najemcy przystuguje zwrot jakichkolwiek optat lub kosztow i zdecyduje, czy
najemca ma otrzymac zwrot pieni¢dzy czy kredyt do wykorzystania na poczet przysztych ptatnosci lub
CZynsSzow.
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