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Informacje dla najemcoéw domoéw i mieszkan

Wprowadzenie

W stanie New Jersey najemca nie moze zosta¢ eksmitowany bez wyroku (decyzji) Sadu
Pierwszej Instancji New Jersey. Najemca ma prawo do stawienia si¢ W sadzie i obrony przed
eksmisjg w Sekcji Najmu i Dzierzawy w Wydziale Cywilnym Specjalnym Sadu | Instancji New
Jersey.

Niniejsza broszura zawiera ogolne informacje na temat praw najemcy i mozliwego przebiegu
postepowania eksmisyjnego. Nie zawiera ona i nie zastepuje porady prawnej i nie dostarcza
odpowiedzi na wszystkie mozliwe pytania dotyczace Sytuacji najemcy. Sytuacje zwigzane

z wynajmem lokali uzytkowych, wynajmem sezonowym lub sytuacje, w ktorych wiasciciel
mieszka w budynku zawierajagcym tylko jedno lub dwa mieszkania do wynajgcia, moga
podlega¢ dodatkowym przepisom.

W celu zasiggniecia porady prawnej nalezy skontaktowac si¢ z adwokatem. Jezeli nie maja
Panstwo adwokata, okr¢gowa izba adwokacka (bar association) moze pomoc w znalezieniu
adwokata. Osoby, ktdrych nie sta¢ na zaangazowanie prawnika mogg skontaktowac sie

z Dziatem Ushug Prawnych New Jersey (Legal Services of NJ - LSNJ), aby sprawdzié, czy
przystuguje im prawo do skorzystania z bezptatnych ustug prawnych.
(https://www.lsnj.org/LegalServicesOffices.aspx). Informacje dotyczace pomocy prawnej
réwniez dostepne sg online pod adresem njcourts.gov.

Personel sagdu moze dostarczy¢ listg agencji, ktore moga stuzy¢ pomocg W optaceniu czynszu,
znalezieniu tymczasowego schronienia lub uzyskania ustug prawnych. Informacje

0 programach pomocy w wynajmie (w tym zwigzanych z pandemig COVID-19) dostepne sa
online pod adresem https://www.nj.gov/dca/divisions/dhcr/ lub njcourts.gov.

Najemcy lub wtasciciele lokali bedacy spotka kapitatowa (corporation), lub spotka osobowa
z ograniczong odpowiedzialnoscia (limited liability partnership) musza by¢ reprezentowani

przez adwokata praktykujacego w New Jersey we wszystkich sprawach ztozonych w Sekcji
Najmu i Dzierzawy.

Przyczyny, dla ktorych wlasciciel moze eksmitowa¢ najemce
Ponizej podano listg niektorych przyczyn, dla ktorych witasciciel moze wystgpi¢ 0 eksmisje
najemcy:

e Nieoptacony czynsz.

e (zeste opdznienia W platnosci czynszu.

e Wielokrotne naruszanie porzadku publicznego.

e Spowodowanie zniszczen lub szkod majatkowych.

e Naruszenie warunkdéw umowy wynajmu lub innego dokumentu.

e \Wyrok skazujacy za naruszenie przepisOw zwigzanych z narkotykami.
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Uwaga: We wszystkich okolicznosciach podanych powyzej, z wyjatkiem nieptacenia czynszu,
wilasciciel ma obowigzek wreczy¢ najemcy pisemne wezwanie do zaprzestania danego
zachowania, zanim wystapi 0 eksmisje. Kopie wezwania do zaprzestania lub poprawienia
danego zachowania muszq by¢ dotgczone do pozwu (dokumentu sqdowego) sktadanego przez
wlasciciela w sadzie.

Jezeli wlasciciel stara si¢ 0 eksmisje wytacznie z powodu nieoptacania czynszu, najemca nie
moze by¢ eksmitowany jezeli zaptaci calg zalegla kwote wraz z wlasciwymi kosztami
sagdowymi poniesionymi przez wtasciciela przed zakonczeniem godzin urzedowania sagdu

w dniu procesu lub w ciggu trzech dni roboczych po przeprowadzeniu eksmisji.

Jesli najemca whniesie optate w dniu procesu, musi tego dokona¢ gotéwka, uwierzytelnionym
czekiem (certified check) lub przekazem pieni¢znym (money order) wystawionym na
Treasurer, State of New Jersey. Sad nie moze przyja¢ osobistego czeku. Wtasciciel nie ma
obowigzku przyjecia 0sobistego czeku; ale nie moze domagacé si¢ ptatnosci w formie przelewu
bankowego (direct deposit) lub depozytu elektronicznego. Wtasciciel zobowigzany jest do
wystawienia pokwitowania za kazdg optat¢ czynszu w gotowce i musi wspotpracowac

z wszelkimi organizacjami dobroczynnymi lub programami pomocy mieszkaniowej, ktore
zobowigza si¢ do zaplacenia Czynszu najemcy.

Ugoda przed dniem rozprawy

Jezeli najemca i wlasciciel dojda do porozumienia (zawrg ugode) przed dniem rozprawy,
najemca mimo to musi stawic si¢ W sadzie, aby s¢dzia mogt przejrzec i zatwierdzic taka ugode.
Nalezy przynies¢ ze sobg oryginal podpisanej ugody.

Konferencja w sprawie trybu postepowania

W kazdej sprawie wyznaczona bedzie konferencja dotyczaca trybu prowadzenia postepowania.
Udziat w tej konferencji jest obowigzkowy. Wiekszos$¢ konferencji odbywa sie wirtualnie,

bez koniecznos$ci przyjscia do budynku sagdu. Podczas konferencji strony spotkaja si¢

z pracownikami sadu, ktorzy zbiorg od nich informacje, a takze udzielg informacji na temat
pomocy mieszkaniowej, prawnej i komunalnej lub innych istotnych informacji. Strony beda
mialy tez mozliwos$¢ ugodowego rozwigzania sprawy bez koniecznos$ci przeprowadzania
rozprawy sadowej. Strony otrzymajg zawiadomienie z sagdu 0 terminie konferencji, zawierajace
bardziej szczegdtowe informacje. Jesli wlasciciel nie stawi si¢ na konferencji, skarga zostanie
oddalona, a W przypadku braku stawiennictwa ze strony najemcy, zostanie wszczete
postepowanie zaoczne. Jesli ktora$ ze stron nie moze stawic¢ si¢ na konferencji, musi
skontaktowac si¢ z sadem z wyprzedzeniem w celu zmiany terminu.

Oswiadczenie informacyjne najemcy (Tenant Case Information Statement (TCIS))
Wihasciciele i najemcy musza wypehi¢ Oswiadczenia informacyjne, ktore nalezy ztozy¢

w sadzie przynajmniej 5 dni przed konferencjg dotyczaca trybu postepowania. Formularze te sa
dostepne na stronie njcourts.gov. Informacje zawarte w Oswiadczeniach informacyjnych nie sa
dopuszczalne jako dowody rzeczowe.
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Przygotowanie do rozprawy

Najemca musi stawi¢ si¢ W sadzie, aby broni¢ si¢ przed roszczeniami wiasciciela. Nie mozna
ztozyé pisemnego o$wiadczenia. Swiadkowie wystepujacy W tej sprawie musza stawié sie

W sadzie wraz z najemcag; sad nie przyjmie pisemnego oswiadczenia podpisanego

przez swiadka. Strony niereprezentowane przez adwokata b¢da musialy przeshucha¢ wtasnych
swiadkow. Nalezy zawczasu przygotowaé¢ wszelkie pytania do wiasnych $§wiadkoéw. Nalezy
skontaktowac si¢ z sgdem, by zorganizowac ztozenie dokumentacji w swojej sprawie,

Nalezy przygotowac do przedstawienia w sadzie wszystkich dokumentow, ktore moga pomadc
w udowodnieniu roszczenia. Dokumenty te moga obejmowac:

e Kkwity za zaptacony czynsz, zrealizowane czeki, przekazy pieni¢zne,
e kopi¢ umowy najmu, a najlepiej jej oryginal,

e pisma oraz zawiadomienia do i od wtasciciela lokalu,

o fotografie,

e inne dokumenty, ktére zdaniem najemcy pomoga mu w obronie w wytoczonej przeciwko
niemu sprawie.

Uwaga: Jesli zdjecia lub inne dowody zapisane sg w telefonie, nalezy je wydrukowac.

Jesli najemca nie zaptacit czynszu, poniewaz witasciciel nie dokonat koniecznych napraw
lub konserwacji lokalu, musi on udowodni¢ w sadzie, ze zaistniate problemy sa powazne
I wykaza¢, w jaki sposob wptywajg one na mozno$¢ mieszkania w lokalu.

Wazne: W kazdym przypadku najemca powinien przynies$¢ ze sobg do sadu pelng sume
pieniedzy, ktdre zdaniem wtasciciela jest mu winny, nawet, jesli nie zgadza si¢ Z wlascicielem
W tej kwestii. Jezeli sad zdecyduje, ze najemca jest winny wtascicielowi czynsz, powod
nieptacenia Czynszu nie bedzie mial znaczenia. Niestety, okolicznosci takie jak choroba, utrata
pracy lub nieoczekiwane koszty medyczne nie stanowig legalnych podstaw do nieptacenia
czynszu. Jezeli sad uzna, ze najemca zalega z ptatnosciag i whasciciel nie zgodzi si¢ roztozy¢
sptat na raty, najemca bedzie musiat wptaci¢ pelng kwote przed zakonczeniem godzin
urzedowania sagdu w dniu rozprawy; w przeciwnym razie sad moze wydaé orzeczenie

0 przejeciu lokalu przez wiasciciela. Wydanie orzeczenia o przejegciu lokalu oznacza,

ze wlasciciel wygrat sprawe przeciwko najemcy, i ze najemca moze zosta¢ z tego lokalu
usunigty. Jest to pierwszy krok zmierzajacy do eksmisji..

Najemca musi dokona¢ wplaty gotowka, uwierzytelnionym czekiem (certified check)
lub przekazem pienieznym (money order) wystawionym na Treasurer, State of New
Jersey.

Dzien rozprawy
Zarowno najemca, jak i wlasciciel, muszg stawic si¢ W sgdzie 0 godzinie i w dniu okres§lonym
na wezwaniu. Nalezy by¢ przygotowanym do przedstawienia wszelkich dowoddw rzeczowych
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oraz $swiadkow, niezbednych do obrony swojego stanowiska. Lista wszystkich spraw zostanie
ogloszona na poczatku posiedzenia sagdowego. Po ustyszeniu swego nazwiska podczas czytania
listy, nalezy potwierdzi¢ swoja obecnosc.

1. JEZELI NAJEMCA NIE STAWI SIE W SADZIE (default) (sprawa zaoczna) - sprawa
zostanie zaocznie rozstrzygnigta na korzys¢ wiasciciela. Taka decyzja wydana przeciwko
najemcy moze prowadzi¢ do jego eksmisji.

2. JEZELI WLASCICIEL NIE STAWI SIE W SADZIE (dismissal) (oddalenie) - sprawa
zostanie oddalona.

3. JEZELI OBIE STRONY STAWIA SIE W SADZIE:

e Strony zostang najpierw skierowane na spotkanie z neutralnym rozjemca, by podjac
probe ugodowego rozwigzania sprawy. Jezeli najemca i wiasciciel dojda do
porozumienia, beda musieli wypetni¢ odpowiednie formularze, ktore sedzia bedzie
musial przejrzeé i zatwierdzi¢ przed zaakceptowaniem ugody.

e Jedli stronom nie uda sie rozwigza¢ sprawy ugodowo, sprawa zostanie przedstawiona
sedziemu do rozpatrzenia. Sedzia albo uzna, albo oddali wniosek o wydanie
orzeczenia o przejeciu lokalu przez wiasciciela. Wydanie orzeczenia o przejgciu
lokalu oznacza, ze wlasciciel wygrat sprawe przeciwko najemcy i ze najemca moze
zostac¢ z tego lokalu usunigty. Jest to pierwszy krok zmierzajacy do eksmisji.

Orzeczenie o przejeciu lokalu i nakaz usuniecia

Jezeli zostanie wydane orzeczenie o przejeciu lokalu, wtasciciel moze podjac kroki zmierzajgce
do eksmisji najemcy. Jezeli najemca nie opusci lokalu, funkcjonariusz Wydziatu Cywilnego
Specjalnego, a nie wlasciciel, wreczy najemcy nakaz usunigcia (warrant of removal). Jest to
oficjalny, sadowy nakaz opuszczenia lokalu przez najemcg. Po otrzymaniu nakazu usuni¢cia
najemca ma obowigzek opuszczenia lokalu w ciagu trzech dni roboczych. W przeciwnym razie
wlasciciel moze zwrocic si¢ do funkcjonariusza Wydziatu Cywilnego Specjalnego

0 przeprowadzenie eksmisji..

Po wydaniu orzeczenia o przejeciu lokalu przez wlasciciela

Po dniu rozprawy najemca nadal dysponuje mozliwoscig zmiany rezultatu przeprowadzonego
postepowania, ale musi powiadomi¢ wlasciciela 0 zamiarze podjecia ktoregos z nastepujacych
dziatan w sadzie:

e Najemca moze zaptaci¢ wilascicielowi caly zalegly czynsz wraz z whasciwymi optatami
sagdowymi W ciggu trzech dni roboczych od przeprowadzenia eksmisji; w takim
przypadku wiasciciel musi w ciggu dwoch dni roboczych wystosowac do sadu
zawiadomienie lub pismo o oddalenie sprawy przeciwko najemcy bez mozliwosci
ponownego whniesienia tego samego powddztwa. Jesli wlasciciel odmowi przyjecia
ptatnosci lub nie wysle do sadu zawiadomienia lub pisma, najemca moze wnies¢ wniosek
(pisemng prosbe) do sagdu 0 oddalenie sprawy bez mozliwosci ponownego wniesienia
tego samego powddztwa.
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e Mozna wystapi¢ 0 wydanie formalnego nakazu planowej eksmisji najemcy (Order for
Orderly Removal), czyli orzeczenia sadu, ktére zezwala na przedtuzenie czasu
wyprowadzki; zwykle okres ten nie przekracza siedmiu dni kalendarzowych.

e Jesli najemca dysponuje pelng kwota do zaplaty, ale MINELY JUZ trzy dni od eksmisji;
moze 0N zwrocic si¢ 0 wstrzymanie nakazu eksmisji w zwigzku ze szczegblnymi
trudnosciami (hardship stay), co moze wstrzymac eksmisj¢ na okres do szesciu miesiecy.
O wstrzymanie nakazu eksmisji mozna ubiegaé si¢ jedynie po zaptaceniu wlascicielowi
catego zalegtego czynszu wraz z wszelkimi kosztami. Po zaptaceniu catej zaleglej sumy i
uzyskaniu wstrzymania nakazu eksmisji w zwigzku ze szczegolnymi trudnosciami,
najemca nadal zobowigzany jest do przestrzegania warunkow pierwotnej umowy najmu
I optacania cato$ci czynszu w okresie objetym wstrzymaniem eksmisji.

Mozna wystgpi¢ do sagdu 0 uniewaznienie (anulowanie) przejecia lokalu przez wtasciciela. Taki
whniosek jest rzadko rozpatrywany pozytywnie i wymaga bardzo szczegélnych okolicznosci
prawnych.

W celu ztozenia wniosku o0 ktore$ z powyzszych dziatan, nalezy skontaktowac si¢ jak
najszybciej z sekretariatem Wydziatu Cywilnej Specjalnej (Office of the Special Civil Part).

Egzekwowanie warunkow ugody

Jezeli najemca uzna, ze wiasciciel lokalu nie dotrzymuje warunkow lub nie stosuje sie do ugody
podpisanej w sadzie, powinien przygotowac i ztozy¢ do sagdu pisemne oswiadczenie
(certification). Oswiadczenie to stwierdzenie, przygotowane na pismie i podpisane przez
najemce, wyjasniajace przyczyny, dla ktérych uwaza on, ze wtasciciel narusza warunki ugody.
Na koniec oswiadczenia nalezy dolgczy¢ nastepujaca formule:

“I certify that the foregoing statements made by me are true. I am aware that if any of the
foregoing statements made by me are willfully false, I am subject to punishment.”
(,,Zaswiadczam, ze powyzsze oSwiadczenia zlozone przeze mnie sq, wedlug mojej najlepszej
wiedzy, zgodne 7 prawdq. Zdaje sobie sprawe, Ze jesli ktorekolwiek 7 powyzszych stwierdzen
zostato celowo podane przeze mnie falszywie, bede podlegac karze”). Nalezy koniecznie
podpisaé i umiesci¢ date ponizej tej formuty pod o$wiadczeniem.

Podpisane oswiadczenie nalezy wysta¢ poczta lub dorgczy¢ do sadu osobiscie, a nastepnie
wystac kopie wiascicielowi, pocztg zwykla I polecong (certified mail). Jezeli wlasciciel ma
adwokata, oswiadczenie mozna wysta¢ zwykla pocztg do adwokata zamiast do wiasciciela.
Podpisane zaswiadczenie mozna rowniez przesta¢ do sadu za posrednictwem Elektronicznego
systemu sktadania dokumentow sagdowych (JEDS) na stronie njcourts.gov.

Kaucja gwarancyjna za lokal mieszkalny

W New Jersey wiasciciel moze wymagaé kaucji gwarancyjnej jedynie w wysokosci do 12
miesi¢gcznego czynszu. Wiasciciel wymaga kaucji gwarancyjnej w celu pokrycia kosztow
naprawy szkdd spowodowanych w okresie wynajmu, albo do pokrycia nieoptaconego czynszu
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po wyprowadzeniu si¢ najemcy. Wtasciciel ma obowigzek wptacenia kaucji gwarancyjnej na
oprocentowane konto w ciggu 30 dni od otrzymania jej od najemcy.

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

1. nazwa i adres banku, w ktorym zostata zdeponowana kaucja,
2. kwota depozytu,

3. rodzaj konta,

4. aktualne oprocentowanie konta.

Wriasciciel musi rowniez przesytaé¢ najemcy uaktualniony wyciag z konta, zawierajacy te same
informacje, co roku, albo w ciggu 30 dni, jezeli:

e kaucja zostanie przeniesiona na inne konto lub do innego banku; albo
e bank potlaczy si¢ z innym bankiem; albo
e wynajmowany lokal zostanie sprzedany.

Whasciciel musi wyptaca¢ najemcy co roku odsetki gotéwka, albo odliczy¢ kwotg rocznych
odsetek od wysokosci czynszu do optacenia.

Wriasciciel nie moze potracic¢ zadnych kwot z kaucji gwarancyjnej przed opuszczeniem lokalu
przez najemce. Jezeli wlasciciel chce wykorzysta¢ kaucje gwarancyjng do optacenia szkdd lub
zalegltego czynszu, musi powiadomi¢ 0 tym najemce na pismie W ciggu 30 dni od opuszczenia
lokalu przez najemce¢. Najemca ma obowigzek powiadomi¢ wiasciciela 0 nowym adresie, aby
mogl sie on skontaktowac z nim w sprawie kaucji gwarancyjnej. Jezeli najemca jest winny
wiascicielowi kwote przekraczajgca kaucj¢ gwarancyjng, albo spowodowat szkody w lokalu
przekraczajace typowe zuzycie eksploatacyjne, wiasciciel moze wnies¢ do sadu sprawe

0 dodatkowg nalezng sume. Jesli najemca jest przekonany, ze wtasciciel nie spetnit wymogow
prawnych dotyczacych kaucji gwarancyjnej, moze on wszcza¢ 0sobne postepowanie sgdowe
przeciwko wiascicielowi, dochodzac swoich roszczen.

Nielegalna eksmisja lub zablokowanie dost¢pu do lokalu

Wiascicielowi nie wolno eksmitowac¢ najemcy ani usuwac¢ mienia najemcy z wynajmowanego
lokalu bez uprzedniego uzyskania orzeczenia sadu 0 przejeciu lokalu oraz nakazu usunigcia
najemcy. Eksmisji moze dokona¢ jedynie funkcjonariusz Wydziatu Cywilnego Specjalnego.
Zmuszanie najemcy przez wilasciciela do opuszczenia mieszkania poprzez zmiane zamkow,
zamhkniecie drzwi na ktodke lub odciecie gazu, wody lub prqdu jest nielegalne. Wtasciciel nie
moze przeja¢ W posiadanie osobistego mienia lub mebli najemcy, aby zmusi¢ go do zaptacenia
czynszu. Jesli wlasciciel bezprawnie zablokuje najemcy dostep do wynajmowanego lokalu,
najemca ma prawo ztozy¢ pozew w lokalnym budynku sadu. (Patrz: ,,CN 10916 - How to
Apply for the Return of Your Personal Property or to Return to Your Rental Premises” — W jaki
SposOb starac si¢ 0 zwrot mienia osobistego lub o powrdt do wynajmowanego lokalu - w jezyku
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angielskim). W pozwie mozna wnioskowac¢ 0 przywrécenie dostepu do lokalu, a takze ubiegac
si¢ 0 odszkodowanie. Formularze dla najemcow dostepne sa w Sekretariacie Wydziatu
Specjalnego Cywilnego Sadu, albo w witrynie njcourts.gov.

Odzyskiwanie ewentualnych kosztow 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 wtasciciela, i ze wlasciciel moze starac si¢

0 odzyskanie tych kosztow w formie dodatkowego czynszu, najemcy przystuguje takie samo
prawo do uzyskania zwrotu poniesionych kosztow lub optat prawnych od wtasciciela, jezeli sad
przyzna najemcy racj¢ W rozpatrywanej sprawie. Jezeli jednak najemca uniknat eksmisji po
prostu optacajac nalezny czynsz i nie ma zadnych uzasadnionych powodéw, dla ktorych nie
optacat czynszu w terminie, wowczas nie moze on wystepowac 0 zwrot jakichkolwiek kosztow
lub honorariow adwokackich.
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