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Information for Landlords

Wprowadzenie

Wigkszo$¢ sporéw pomiedzy wynajmujacymi lokale oraz najemcami udaje si¢ rozwigza¢ w
Sekcji Naymu 1 Dzierzawy Wydzialu Cywilnego Specjalnego Sadu Pierwszej Instancji New
Jersey (Lanlord Tenant Section of the New Jersey Superior Court, Special Civil Part).

Ta broszura zawiera ogdlne informacje na temat Sekcji Najmu i1 Dzierzawy. Nie zawiera ona
1 nie zastepuje porady prawnej 1 nie dostarcza odpowiedzi na wszystkie mozliwe pytania
dotyczace tego sadu.

W celu uzyskania porad prawnych dotyczacych przystugujacych Panstwu praw, prosze
skontaktowac si¢ Z prawnikiem. Jesli nie majg Panstwo prawnika, moga Panstwo skontaktowac
si¢ Z Biurem ds. Skierowan (Lawyer’s Referral Service) przy lokalnym Stowarzyszeniu
Adwokatow (County Bar Association).

Wynajmujgcy lub najemcy bedgcy spotkq kapitatowq (corporation), lUb spotkq osobowg

Z ograniczong odpowiedzialnoscig (limited liability partnership) muszq byé reprezentowani
przez adwokata praktykujgcego w New Jersey we wszystkich sprawach ztozonych w Sekcji
Najmu i Dzierzawy.

Sposoby oplacania czynszu przez najemcow

Wynajmujacy nie moze zada¢ by najemcy wptacali czynsz w formie przelewu bankowego
(direct deposit) lub depozytu elektronicznego 1 zobowigzany jest do wystawienia pokwitowania
za kazda optate czynszu w gotowce 1 musi wspdlpracowac z wszelkimi organizacjami
dobroczynnymi lub programami pomocy mieszkaniowej, ktore zobowigza si¢ do zaptacenia
CZynszu najemcy.

Typowe pozwy w sprawach dotyczacych wynajmu mieszkan
Ponizej podano ogdlng liste wybranych przyczyn, dla ktorych Wynajmujacy moze ztozy¢
pozew w Sekcji Najmu 1 Dzierzawy:

e niezaptacenie czynszu,

ciagte zaburzanie porzadku publicznego,
e celowe lub spowodowane razagcym niedbalstwem niszczenie lub uszkadzanie mienia,
e notoryczne opoznienia w ptaceniu czynszu,

e naruszanie przepisow i zasad po otrzymaniu pisemnego powiadomienia o koniecznosci
stosowania si¢ do wymogow zawartych w umowie o wynajem lub w innym dokumencie,

e skazanie najemcy za przestepstwo narkotykowe.

e Przed ztozeniem pozwow dotyczacych okreslonych dziatan lub zachowan, Wynajmujacy
musi dorgczy¢ najemcy pisemne powiadomienie Z zagdaniem zaprzestania danego
zachowania lub dziatania. Wynajmujacy moze starac¢ si¢ o eksmisj¢ najemcy jedynie
wtedy, gdy najemca kontynuuje dane zachowanie lub dziatanie po otrzymaniu
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zawiadomienia Z zagdaniem zaprzestania. Przed ztozeniem pozwu dotyczacego wszelkich
innych przyczyn poza niezaptaceniem czynszu, Wynajmujacy 1 musi zwykle powiadomi¢
najemc¢ o zakonczeniu wynajmu wysytajac mu odpowiednie zawiadomienie. Te
zawiadomienia muszg by¢ dotaczone do pozwu w czasie jego sktadania. Prawo federalne
wymaga, aby Wynajmujacy nieruchomosci stanowigcej mieszkania komunalne wystat
kopie skargi 1 wszelkie zawiadomienia o eksmisji do Zarzadu mieszkan komunalnych
(Public Housing Authority - "PHA") w dniu lub przed dniem zlozenia skargi w sadzie.

e Po uzyskaniu orzeczenia o przejeciu lokalu w posiadanie, Wynajmujacy nie moze ztozy¢
pozwu dotyczacego odebrania niezaptaconego czynszu w Sekcji Najmu 1 Dzierzawy.
Pozwy dotyczace odebrania zaleglego czynszu musza by¢ ztozone w zwykltym Wydziale
Specjalnym Sadu Cywilnego lub w Sekcji Drobnych Spraw, w zaleznosci od kwoty
zaleglego czynszu.

Zlozenie pozwu

Pozew nalezy zlozy¢ elektronicznie poprzez elektroniczny system sktadania dokumentacji
(Judiciary Electronic Document Submission - JEDS), droga pocztowa lub osobiscie

w sekretariacie Wydziatu Specjalnego Cywilnego w hrabstwie, w ktorym znajduje si¢
wynajmowany lokal. Fakty na poparcie skargi zawarte w pozwie muszg by¢ zweryfikowane
przez wynajmujacego, czyli osobe, ktora dysponuje osobista wiedzg na temat tych faktow, a nie
przez adwokata wynajmujacego (jesli wynajmujacy ma adwokata).

Sktadajac pozew nalezy wypeti¢ formularz pozwu 1 wezwania na sprawe dotyczaca najmu lub
dzierzawy, oraz O$§wiadczenie informacyjne Wynajmujacego (Landlord Case Information
Statement (LCIS)), ktére dostepne sg online pod adresem njcourts.gov lub w sekretariacie
Wydzialu Specjalnego Sadu Cywilnego Kazdemu z najemcdéw wymienionych w pozwie nalezy
przedstawi¢ oryginal wezwania oraz pozwu Z dwoma kopiami obydwu dokumentéw, chyba ze
dokumentacja zostaje sktadana elektronicznie poprzez JEDS. Nalezy doktadnie okresli¢ rodzaj
sktadanej skargi, tak jak podano w formularzu pozwu. Wszystkie wypetnione formularze muszg
by¢ podpisane. Strony beda poinformowane drogg pocztowg kiedy nalezy stawi¢ si¢ w sadzie.

Oplaty

Liste optat za ztozenie pozwu, nakaz usuni¢cia najemcy oraz dorgczenie dokumentéw w Sekeji
Najmu i1 Dzierzawy mozna uzyska¢ w witrynie njcourts.gov lub dzwonigc do sekretariatu
Wydziatu Specjalnego Sadu Cywilnego w hrabstwie, w ktérym znajduje si¢ wynajmowany
lokal. Czek lub przekaz pieniezny nalezy wystawiC na Treasurer, State of New Jersey.

Ugoda

Jesli spor zostanie rozstrzygniety przed wyznaczong datg rozprawy, Wynajmujacy lokalu
powinien skontaktowac si¢ z sadem informujac o zawartym porozumieniu. Ugody zawarte w
dniu rozprawy zostaty opisane w czesci zatytutowanej "Dzien rozprawy".
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Konferencja w sprawie trybu post¢epowania

W kazdej sprawie wyznaczona bedzie konferencja dotyczaca trybu prowadzenia postepowania.
Udziat w tej konferencji jest obowigzkowy. Wigkszos¢ konferencji odbywa si¢ wirtualnie bez
koniecznos$ci przyjscia do budynku sadu. Podczas konferencji strony spotkajg si¢

Z pracownikami sadu, ktorzy zbiorg od nich informacje, a takze udzielg informacji na temat
pomocy mieszkaniowej, prawnej 1 komunalnej lub innych istotnych informacji. Strony beda
miaty tez mozliwo$¢ ugodowego rozwigzania sprawy bez konieczno$ci przeprowadzania
rozprawy sagdowej. Strony otrzymaja zawiadomienie Z sagdu o terminie konferencji, zawierajace
bardziej szczegotowe informacje. Niestawienie si¢ na konferencje spowoduje oddalenie skargi
w przypadku wynajmujgcego lub wydanie wyroku zaocznego w przypadku najemcy. W
przypadku niemozno$ci stawienia si¢, nalezy zawczasu skontaktowac si¢ Z sagdem w celu
uzyskania zmiany terminu.

Oswiadczenie informacyjne wynajmujacego (Landlord Case Information
Statement (LCIS))

Wynajmujacy muszg wypetni¢ Oswiadczenia informacyjne, ktore nalezy ztozy¢ w sadzie wraz
z pozwem. Formularze LCIS sg dostgpne na stronie njcourts.gov. Informacje zawarte
w Oswiadczeniach informacyjnych nie sg dopuszczalne jako dowody rzeczowe.

Przygotowanie do rozprawy

Wynajmujacy lokal musi stawi¢ si¢ w sadzie 1 udowodnié, ze stwierdzenia zawarte w pozwie sg
zgodne z prawda. Nalezy poczyni¢ przygotowania, aby wszyscy §wiadkowie niezbedni do
udowodnienia sprawy byli obecni w sadzie. Pisemne o§wiadczenie, nawet, jesli zostato ztozone
pod przysiega, nie moze by¢ wykorzystane w sadzie. Dopuszczalne sg jedynie osobiste
zeznania $wiadkoéw na sali sagdowe;j. Nalezy zawczasu przygotowac pytania dla swoich
swiadkow, ktore pomoga w udowodnieniu roszczenia.

Nalezy przygotowac¢ do zaprezentowania wszystkie dokumenty dotyczace wszelkich transakcji,
ktore moga pomoc w udowodnieniu roszczenia. Dokumenty te moga obejmowac:

e umowy najmu, szacunki, rachunki, kwity za czynsz lub rejestry,

e odrzucone czeki,

e pisma, zdjecia,

inne dokumenty na poparcie roszczenia.

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

Dzien rozprawy

Zard6wno wynajmujacy, jak 1 najemca, musza stawic si¢ w sadzie o godzinie 1 w dniu
okreslonym na wezwaniu, chyba ze zostang poinformowani przez sad inaczej. Nalezy by¢
przygotowanym wraz ze wszystkimi §wiadkami oraz dowodami rzeczowymi niezbednymi do
przedstawienia swojej sprawy.
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W dniu rozprawy sad ogtlosi liste wszystkich spraw, ktoére wyznaczone zostaty na ten dzien. Po
ustyszeniu swojego nazwiska nalezy odpowiedzie¢ w celu zgloszenia swojej obecnosci. Moze
mie¢ miejsce jedna z nastepujacych sytuacji:

1. UGODA - sad zacheci wynajmujacego oraz najemce do polubownego rozstrzygniecia
sporu Z pomocg neutralnego pracownika sagdu. W celu zapewnienia wykonalno$ci ugody
wynajmujacy lub adwokat wynajmujacego, (o ile wynajmujacy ma adwokata) musi
ztozy¢ pewne o§wiadczenia w sadzie. Wazne jest, aby strony doktadnie zrozumiatly co
zostalo uzgodnione w zawartym przez nie porozumieniu. Formularze ugody dost¢pne sg
w kazdym sekretariacie Wydziatu Specjalnego Sadu Cywilnego. W przypadku najemcow
mieszkan reprezentujgcych si¢ samodzielnie, bez pomocy adwokata, sedzia musi
rozpatrzy¢ 1 zatwierdzi¢ zawarta ugodg.

2. ROZPRAWA - jesli strony nie sg w stanie ugodowo rozwigza¢ sporu, odbedzie si¢
rozprawa. Sedzia albo uzna, albo oddali wniosek o wydanie orzeczenia o przejeciu lokalu
przez wynajmujacego.

3. ODDALENIE - Jesli wynajmujgcy/powod nie stawi si¢ w sadzie, sprawa zostanie
oddalona.

4. WYROK ZAOCZNY - Jesli wynajmujacy/powod stawi si¢ w sagdzie, a najemca/pozwany
nie bedzie obecny, zostanie wydany wyrok zaoczny na korzys¢ wynajmujacego. W ciggu
30 dni od daty zaocznego rozpatrzenia sprawy wynajmujacy powinien ztozy¢ nastepujace
dokumenty:
e Oswiadczenie wynajmujgcego (Certification by Landlord).

e Oswiadczenie adwokata wynajmujacego (Certification by Landlord’s Attorney). Ten
dokument wymagany jest jedynie, gdy wynajmujacy jest reprezentowany przez
adwokata.

Te formularze dostepne sa w kazdym sekretariacie Wydziatu Specjalnego Sadu Cywilnego
w New Jersey oraz w witrynie njcourts.gov. Zdecydowanie zaleca si¢ wypelnienie i1 ztozenie
tych formularzy w sadzie w wyznaczonym dniu rozprawy. Orzeczenie w sprawie przejecia
lokalu przez wynajmujacego nie zostanie wydane przed ztozeniem tych formularzy, co musi
nastgpi¢ w ciggu 30 dni od daty rozprawy.

Orzeczenie o przejeciu lokalu i nakaz usunigcia

Jesli wydane zostanie orzeczenie o przeje¢ciu lokalu, funkcjonariusz Wydziatu Specjalnego
Cywilnego moze dokona¢ usuni¢cia najemcy na wniosek wynajmujacego. Wynajmujacy nie
moze osobiscie eksmitowacé najemcy. W New Jersey moze tego dokona¢ jedynie funkcjonariusz
Wydzialu Specjalnego Cywilnego.

Nakaz usuni¢cia najemcy jest to oficjalne orzeczenie sadu nakazujgce najemcy opuszczenie

wynajmowanego lokalu w ciggu trzech dni roboczych. Nakaz usunigcia moze zosta¢ wydany po
uplywie trzech dni roboczych, wytaczajac dzien rozprawy w sadzie, od daty wydania orzeczenia
o przejeciu lokalu. Aczkolwiek w przypadku wynajmu sezonowego, nakaz moze zosta¢ wydany
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w ciggu dwu dni od daty wejscia w zycie orzeczenia o przejeciu lokalu w posiadanie. Po
dorg¢czeniu nakazu usunigcia najemcy mieszkania, wynajmujacy musi odczekac trzy dni
robocze, czyli dni obejmujace okres od poniedziatku do piatku wylaczajac swigta, zanim bedzie
mogt wyznaczy¢ dzien eksmisji. Wyegzekwowania nakazu usunigcia czyli eksmisji dokonuje
funkcjonariusz Wydziatu Specjalnego Cywilnego. Najemca lokalu uzytkowego moze by¢
eksmitowany w tym samym dniu, w ktorym nakaz zostal mu dorgczony.

Najemca mieszkania moze zaptaci¢ wynajmujacemu caly zalegly czynsz wraz z wlasciwymi
oplatami sgdowymi w ciggu trzech dni roboczych od przeprowadzenia eksmisji i w takim
przypadku wynajmujacy musi w ciggu dwoch dni roboczych wystosowac do sadu
zawiadomienie lub pismo o oddalenie sprawy przeciwko najemcy bez mozliwo$ci ponownego
wniesienia tego samego powddztwa. Wynajmujgcemu nie wolno odmoéwic przyjecia petnej
platnosci lub odméwic¢ wspotpracy z organizacjami dobroczynnymi lub programami pomocy
mieszkaniowej, ktore zobowigza si¢ do oplacenia czynszu najemcy. Jesli wynajmujacy odmowi
przyjecia petnej platnosci lub jesli po otrzymaniu pelnej ptatnosci wraz z wlasciwymi optatami
sadowymi nie wysle do sagdu w przewidzianym terminie zawiadomienia lub pisma o oddaleniu
sprawy bez mozliwo$ci ponownego wniesienia tego samego powodztwa, lub jesli odmowi
wspotpracy z odpowiednimi stronami trzecimi, wynajmujacy moze podlega¢ ustawowej karze
grzywny do 500 dolarow za kazde wykroczenie..

Najemca moze rdwniez, w pewnych ograniczonych okoliczno$ciach, niezwlocznie ztozy¢
podanie do sagdu o anulowanie orzeczenia, wydanie orzeczenia o usuni¢ciu Z lokalu w trybie
zwyczajnym, co pozwala na uzyskanie dodatkowo do 7 dni kalendarzowych na wyprowadzke,
lub o pozostanie w lokalu ze wzgledu na trudnos$ci, co moze prowadzi¢ do zatrzymania eksmisji
na okres do 6 miesi¢cy. Najemca moze ztozy¢ podanie o prawnie dozwolone ulgi takie, jak
pozostanie w lokalu ze wzgledu na trudnosci, lub ztozy¢ wniosek o oddalenie sprawy w ciagu
10 dni po eksmisji z lokalu. Najemca jest zobowigzany do powiadomienia wynajmujgcego o
fakcie ztozenia podania o zatrzymanie lub opdznienie eksmisji. Sktadajac podanie o pozostanie
w lokalu ze wzgledu na trudnos$ci, najemca jest zobowigzany do zaptacenia catosci zaleglego
czynszu oraz pokrycia kosztow sprawy. Najemca moze rdwniez zosta¢ zobowigzany do
punktualnego wplacania przysztego czynszu do sadu lub w inny, wyznaczony przez s¢dziego
sposob, przez caly okres pozostania w lokalu.

Egzekwowanie warunkow ugody oraz orzeczenia ugodowego

W celu wyegzekwowania porozumienia lub orzeczenia ugodowego pozwalajgcego najemcy
albo na pozostanie w lokalu, albo na jego opuszczenie w okreslonym czasie 1 rtOwnoczes$nie

na placenie ustalonej sumy, wynajmujacy lub najemca musza ztozy¢ oswiadczenie, bedace
formalnym stwierdzeniem faktow dotyczacych domniemanego naruszenia lub ztamania
warunkow oraz pozadanych srodkéw prawnych. Kopia tego oswiadczenia musi zosta¢ wystana
pocztg zwykta 1 polecong stronie przeciwnej lub poczta zwykla adwokatowi strony przeciwne;,
(jesli w sprawie bierze udziat adwokat) lub moze zosta¢ zawieszona na drzwiach lokalu
Zajmowanego przez najemce.
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Kaucja gwarancyjna za lokal mieszkalny

Prawo w stanie New Jersey zabrania wynajmujacym pobierania kaucji o wartosci wyzszej niz
czynsz za pottora miesigca. Wptata kaucji gwarancyjnej wymagana jest zwykle w celu
zabezpieczenia pokrycia naprawy uszkodzen powstatych w wynajmowanym lokalu, ktorych
koszt wykracza poza koszty zwyklego utrzymania i napraw.

Wynajmujacy ma obowigzek wptacenia kaucji gwarancyjnej na oprocentowane konto w ciggu
30 dni od otrzymania jej od najemcy. Wynajmujacy musi pisemnie poinformowac najemce, w
ktorym banku kaucja zostala zdeponowana podajac nazwe 1 adres banku, i1lo$¢ zdeponowanych
pienigdzy, biezace oprocentowanie oraz rodzaj konta bankowego. Informacje te muszg by¢
corocznie aktualizowane. Jesli wynajmujacy nie przekaze najemcy tych informacji w pisemne;j
formie w ciggu 30 dni od otrzymania kaucji, przeniesienia zdeponowanych pieniedzy do innego
banku, fuzji banku z innym bankiem, sprzedazy posesji lub w czasie wptaty rocznego procentu,
najemca moze przeznaczy¢ calo$¢ kaucji oraz zgromadzony procent na oplacenie czynszu.
Najemca musi powiadomic¢ o tym fakcie wynajmujacego, wysylajac zawiadomienie pocztg
polecong. Jesli najemca przeznaczy kaucje gwarancyjng na optacenie czynszu ze wzgledu na to,
ze wynajmujacy nie wyplacit najemcy w gotowce rocznego procentu od kaucji lub nie podat
najemcy zaktualizowanych informacji dotyczacych konta, wynajmujacy moze w ciggu 30 dni
skorygowac te zaniedbania.

Jesli posesja zostanie sprzedana przed zakonczeniem wynajmu, wynajmujacy ma obowigzek
przekaza¢ kaucj¢ gwarancyjng nowemu wynajmujacemu(-ym) i pisemnie powiadomi¢ o tym
najemce¢. Obowigzkiem nowego wynajmujgcego jest przejecie kaucji gwarancyjnej od
wynajmujacego sprzedajacego posesje.

Jesli wynajmujacy chece wykorzysta¢ kaucje gwarancyjng na pokrycie poniesionych szkédd lub
na zaplacenie zalegltego czynszu, musi pisemnie poinformowac o tym najemce w ciggu 30 dni
PO opuszczeniu przez niego wynajmowanego lokalu. Najemca zobowigzany jest do podania
wynajmujacemu swojego nowego adresu do przesylania korespondenc;i.

Nielegalna eksmisja

W New Jersey najemca moze zosta¢ usunig¢ty Z wynajmowanego lokalu jedynie, jesli sedzia
wyrazi zgode¢ na eksmisje w decyzji wydanej po przeprowadzeniu rozprawy. Wynajmujgcemu
nie wolno eksmitowa¢ najemcy ani usuwac¢ mienia najemcy Z wynajmowanego lokalu bez
uprzedniego uzyskania orzeczenia sagdu o przejeciu lokalu oraz nakazu usunigcia najemcy.

Nalezy poczyni¢ specjalne przygotowania z udziatem funkcjonariusza Wydziatu Specjalnego
Cywilnego Sadu wyznaczonego do przeprowadzenia eksmisji danego najemcy. Zmuszanie
najemcy przez wynajmujacego do opuszczenia posesji poprzez odmdwienie mu dostepu,
wylaczanie ustug komunalnych, wymiane zamkoéw lub zamykanie lokalu na ktodke jest
nielegalne. Wynajmujacy nie moze przeja¢ w posiadanie osobistego mienia lub mebli najemcy
w usifowaniu zmuszenia go do zaptacenia czynszu.
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Jesli wynajmujacy bezprawnie eksmituje najemce Z wynajmowanego lokalu, najemca ma prawo
ztozenia pozwu oraz wykazania podstaw powodztwa w Wydziale Specjalnym Cywilnym Sadu

1 sedzia moze zezwoli¢ mu na powrot do wynajmowanego lokalu. Sad moze przyzna¢ najemcy
odszkodowanie.

Honoraria adwokackie najemcy, (jesli znajduja zastosowanie) oraz/lub
kredytowanie czynszu

Sedzia moze nakaza¢ wynajmujgcemu zwrot uzasadnionych kosztéw prawnych lub/oraz
wydatkow najemcy, jesli nastepujace okolicznosci znajdg zastosowanie:

e wynajmujacy podpisal nowa umowe o wynajem nie wezesniej niz 1 lutego 2014 r. oraz

e umowa 0 wynajem zapewnia wynajmujgcemu zwrot honorarium adwokackiego (oraz/lub
wydatkdw), jesli najemca nie zastosuje si¢ do warunkOw umowy, oraz

e najemca przedstawi skuteczng obrone przeciwko roszczeniom wynajmujacego
zarzucajacym, ze nie zastosowat si¢ on do warunkoéw umowy oraz skutecznie udowodni
przed sadem, zZe to wynajmujqcy nie zastosowat si¢ do warunkéw umowy.

W zaleznosci od uznania, sagd moze przyznac¢ najemcy odszkodowanie pieni¢zne albo kredyt do
wykorzystania na poczet przysztych ptatnosci czynszu. Sad jednakze nie przyzna zadnego
odszkodowania, jesli najemca po prostu zaptaci nalezny czynsz zgodnie Z umowa, bez
przedstawiania jakiejkolwiek obrony lub dowodow.

Ostatnia modyfikacja 06/12/2023, CN 10289-Polish strona 7
Revised 06/12/2023, CN 10289 page 7



Niniejsza broszura zostata opublikowana przez
Sadownictwo New Jersey
Wydziat Cywilny

Stuart Rabner

Prezes Sadu Najwyzszego
Chief Justice

Glenn A. Grant
Dyrektor Administracyjny Sadow
Administrative Director of the Courts

Jennifer M. Perez
Dyrektor Biura ds. Obstugi Sadow Pierwszej Instancji
Director, Office of Trial Court Services

Taironda E. Phoenix
Zastgpca Dyrektor, Wydziat Cywilny
Assistant Director, Civil Practice

njcourts.gov
Ostatnia modyfikacja 06.2023
CN 10289




