Zagadnienia najmu i dzierzawy - cze¢sto zadawane pytania
(Landlord Tenant Frequently Asked Questions — Polish)

Pomoc mieszkaniowa, prawna 1 w zakresie optat za §wiatto, gaz itp.

Jakiego rodzaju roszczenia sg zwykle zgtaszane?

Gdzie mozna zlozy¢ pozew dotyczacy najmu i dzierzawy?

W jaki sposob nalezy zlozy¢ pozew dotyczacy najmu i1 dzierzawy?

Jaka jest oplata za wniesienie pozwu?

Co nastgpi po wniesieniu pozwu?

Rozprawa

Co si¢ wydarzy w dniu rozprawy?

Co si¢ wydarzy, jezeli wihasciciel uzyska wyrok zezwalajacy na przejecie lokalu?
Co moze zrobi¢ najemca po wydaniu wyroku zezwalajgcego na przejecie lokalu?
Co si¢ dzieje z kaucja gwarancyjng za lokal mieszkalny?

o Lokal, ktory obecnie wynajmujg, jest w trakcie przejmowania przez bank, czy bede
zmuszony/a wyprowadzi¢ si¢ z niego z tego powodu?

Wigkszos$¢ sporéw pomiedzy wiascicielami lokali oraz najemcami udaje si¢ rozwigza¢ w Sekcji
Najmu i1 Dzierzawy Wydziatu Cywilnego Specjalnego Sadu (Landlord Tenant Section of the
Special Civil Part). Sekcja Najmu 1 Dzierzawy to jedna z trzech sekcji dziatajagcych w ramach
Wydziatu Cywilnego Specjalnego.

Dwie pozostate to Sekcja Drobnych Roszczen (Sygnatury SC) i Sekcja Cywilna Specjalna
(Sygnatury DC). Broszury oraz odpowiedzi na cz¢sto zadawane pytania (FAQ) na temat
wszystkich trzech sekcji sg do pobrania pod adresem njcourts.gov.

Te odpowiedzi na ,,Czesto zadawane pytania” zawierajg ogolne informacje na temat Sekcji
Najmu i1 Dzierzawy. Nie stanowig one 1 nie zastepujg porady prawnej ani nie dostarczaja
odpowiedzi na wszystkie mozliwe pytania dotyczace tego sadu.

Pomoc mieszkaniowa, prawna i komunalna

Personel sagdu moze podac liste agencji, ktore moga stuzy¢ pomoca w oplaceniu czynszu,
znalezieniu tymczasowego schronienia lub uzyskaniu ustug prawnych. Informacje

o programach pomocy w wynajmie (w tym zwigzanych z pandemig COVID-19) dostepne sa
online pod adresem https://www.nj.gov/dca/divisions/dhcr/. Informacje dotyczace pomocy
prawnej rowniez dostepne sg online pod adresem njcourts.gov.

W celu uzyskania porad prawnych dotyczacych przystugujacych Panstwu praw, prosze
skontaktowac si¢ z adwokatem. Jesli nie majg Panstwo prawnika, mozna skontaktowac si¢

z Biurem Skierowan (Lawyer’s Referral Service) przy lokalnym Stowarzyszeniu Adwokatow
(County Bar Association). Jesli nie sta¢ Panstwa na zaangazowanie adwokata, prosz¢
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skontaktowac si¢ z lokalnym Programem Ustug Prawnych (Legal Services Program)

1 sprawdzi¢, czy moga Panstwo skorzystac z bezptatnego programu ustug prawnych. Mozna
réowniez skontaktowac si¢ z infolinig Programu Ustug Prawnych New Jersey (Legal Services of
New Jersey) pod numerem 1-888-576-5529.

Jakiego rodzaju roszczenia sq zwykle zglaszane?

W celu eksmisji najemcy wilasciciel lokalu musi ztozy¢ pozew w Sekcji Najmu 1 Dzierzawy
Wydziatu Cywilnego Specjalnego. Typowe przyczyny eksmisji (pozbawienie dostgpu do
lokalu):

e niezaplacenie czynszu,

e ciagle zaburzanie porzadku publicznego,

e celowe niszczenie lub uszkadzanie mienia,
e notoryczne opoznienia w placeniu czynszu,

e naruszanie przepisow 1 zasad po otrzymaniu pisemnego upomnienia o koniecznosci
stosowania si¢ do wymogow zawartych w umowie najmu lub w innym dokumencie,

e skazanie najemcy za przestgpstwo narkotykowe.

Przed zlozeniem pozwu dotyczacego najmu i dzierzawy z dowolnego powodu, z wyjatkiem
niezaptacenia czynszu, wlasciciel musi dor¢czy¢ najemcy pisemne zadanie zaprzestania danego
zachowania lub dziatania. Wtasciciel moze stara¢ si¢ o eksmisje najemcy jedynie wtedy, gdy
najemca kontynuuje dane zachowanie lub dziatanie po otrzymaniu takiego zadania. Prawo
federalne wymaga, aby witasciciel 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 ztozenia skargi w sadzie.

Zgodnie z federalng ustawa o pomocy, ulgach i zabezpieczeniu finansowym w zwiazku

z koronawirusem (Coronavirus Aid, Relief, and Economic Security Act) CARES z 2020 r.,
wlasciciele wynajmujacy lokale w ramach Sekcji 8 lub posiadajacy federalnie zabezpieczong
hipoteke 1 pozwolenie na odroczenie ptatnosci hipotecznych w czasie kryzysu zdrowotnego
Covid-19, nie moga ztozy¢ skargi w Sadzie Najmu i Dzierzawy do 26 lipca 2020 r., natomiast
kiedy ztozenie skargi bedzie mozliwe, musza dostarczy¢ najemcom 30-dniowe wypowiedzenie.
Wiasciciele lokali powinni skonsultowac¢ si¢ z adwokatem, aby uzyska¢ wigcej informacji na
temat wptywu federalnych i stanowych przepiséw uchwalonych podczas kryzysu zdrowotnego
Covid-19.

Wiasciciele lokali lub najemcy bedacy spotka kapitatowa (corporation), spotka z ograniczong
odpowiedzialnos$cig (limited liability corporation) lub sp6tka osobowg z ograniczong
odpowiedzialnos$cig (limited partnership) musza by¢ reprezentowani przez adwokata
praktykujacego w New Jersey we wszystkich sprawach ztozonych w Sekcji Najmu 1 Dzierzawy.
Zaden wlaéciciel ani najemca, bedacy jednym z tych rodzajéw podmiotéw gospodarczych, nie
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moze wysta¢ do sadu przedstawiciela innego niz adwokat uprawniony do prowadzenia praktyki
w New Jersey lub inny prawnik dopuszczony przez sad. Partnerzy spotki osobowej moga
reprezentowac si¢ samodzielnie w Sekcji Spraw Najmu 1 Dzierzawy Wydziatu Specjalnego
Sadu.

Gdzie mozna zlozy¢ pozew dotyczacy najmu i dzierzawy?

Pozwy dotyczace najmu i dzierzawy nalezy sktada¢ w sekretariacie Wydzialu Cywilnego
Specjalnego (Office of the Special Civil Part) w hrabstwie, w ktorym znajduje si¢
wynajmowany lokal.

W jaki sposob nalezy zlozy¢ pozew dotyczacy najmu i dzierzawy?

Wiasciciele lokali muszg ztozy¢ w sadzie Uwierzytelniony Pozew (Verified Complaint),
Wezwanie 1 pokwitowanie odbioru (Summons and Return of Service) oraz Oswiadczenie
informacyjne wiasciciela (Landlord Case Information Statement). Powinni rdwniez dotaczy¢
wszelkie stosowne powiadomienia wystane wczes$niej najemcom, na ktérych maja zamiar
opierac si¢ podczas rozprawy. Wymagane formularze, jak rowniez wykaz Sekretariatow
Wydziatu Cywilnego Specjalnego, adresy i numery telefonéw, mozna znalez¢ na stronie
internetowej sadu njcourts.gov.

Wiasciciele niereprezentowani przez adwokata powinni przesta¢ wymagane formularze

1 wszelkie powiadomienia wystane najemcom, na ktérych chcg si¢ opiera¢ podczas rozprawy,
wraz z wlasciwymi optatami do sagdu droga pocztowa lub poprzez sagdowy system
elektronicznego sktadania dokumentacji (Judiciary Electronic Document Submission — JEDS).
Wigcej informacji na temat JEDS mozna znalez¢ na stronie njcourts.gov. Adwokaci musza
sktada¢ dokumentacje poprzez eCourts. Wszelkie dokumenty ztozone przez adwokatow na
papierze lub poprzez JEDS zostang odrzucone przez sekretarza bez zwrotu optaty za ich
ztozenie.

Wnoszac pozew nalezy wpisac:
e Swoje pelne imi¢ 1 nazwisko, adres pocztowy, adres email oraz numer telefonu.

e W celu zapewnienia wtasciwego dorgczenia pozwu, podac¢ poprawne imi¢ 1 nazwisko
(imiona i nazwiska) 1 adres(-y) 0sob wymienionych w pozwie jako
pozwanych/najemcow. Nalezy koniecznie sprecyzowac, czy pozwany/najemca to osoba
prywatna, osoba prowadzaca jednoosobowg dziatalno$¢ gospodarcza, spotka osobowa
czy spotka kapitatowa. Jesli znany jest adres email najemcy nalezy go wpisac
w odpowiednim miejscu.

e Nalezy poda¢ wszystkie informacje odpowiednie do typu wnoszonego pozwu, zgodnie
ze wskazowkami w formularzu.

e Pozwy dotyczace najmu 1 dzierzawy przeciw najemcom lokali mieszkalnych wynikajace
z nieoptacenia czynszu muszg by¢ podpisane 1 zweryfikowane przez osoby znajace
osobiscie fakty uzasadniajace pozew. W formularzu pozwu muszg zosta¢ wymienione
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jeszcze inne konkretne fakty, ktére rowniez musza by¢ zweryfikowane.

e Jesli pozew wnoszony jest z powodow innych niz nieplacenie czynszu, wiasciciel musi
dotaczy¢ wszelkie stosowne powiadomienia wystane wczesniej najemcy, na ktorych
bedzie opierat si¢ podczas rozprawy.

e Wypehione formularze nalezy podpisac i opatrzy¢ datg.

e Sktadajac pozew w sekretariacie Wydzialu Cywilnego Specjalnego nalezy uiscié
wlasciwe optaty za zlozenie 1 dorgczenie pozwu.

e W przypadku sktadania pozwu poprzez sadowy system elektronicznego sktadania
dokumentacji (JEDS), optaty za ztozenie mozna uisci¢ kartg kredytowa lub
z zabezpieczonego konta. Ptatno$¢ kartg kredytowg za te ustuge podlega prowizji 3%.
Sktadajac pozew droga pocztowa nalezy dotaczy¢ czek z optatg za ztozenie (nie
zapominajac o optacie za dorgczenie pozwu). Czek nalezy wystawi¢ na Treasurer, State
of New Jersey.

Jaka jest oplata za wniesienie pozwu?
Koszty ztozenia pozwu w Sekcji Najmu 1 Dzierzawy wynosza:

e 50 USD od pierwszego pozwanego/najemcy.
e 5 USD od kazdego kolejnego pozwanego/najemcy.

e 7 USD optata za dorgczenie pozwu do pozwanego/najemcy (pozwanych/ najemcow)
przez funkcjonariusza Wydzialu Cywilnego Specjalnego.

Co nastapi po wniesieniu pozwu?

Konferencja w sprawie trybu postepowania

W kazdej sprawie wyznaczona bedzie konferencja dotyczaca trybu prowadzenia postepowania.
Udziat w tej konferencji jest obowiazkowy. Wigkszos$¢ konferencji odbywa si¢ wirtualnie bez
koniecznosci 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 koniecznosci przeprowadzania
rozprawy sadowej. Strony otrzymajg zawiadomienie z sadu o terminie konferencji, zawierajace
bardziej szczegdtowe informacje. Niestawienie si¢ na konferencji spowoduje oddalenie skargi
w przypadku wynajmujgcego lub wszczecie postgpowania zaocznego w przypadku najemcy.
Jesli dana strona nie moze stawic si¢ na konferencji, musi z odpowiednim wyprzedzeniem
skontaktowa¢ sie z sqgdem w celu zmiany terminu.

Oswiadczenie informacyjne wlasciciela (Landlord Case Information Statement - LCIS)

i Oswiadczenie informacyjne najemcy (Tenant Case Information Statement - TCIS)
Wiasciciele 1 najemcy muszg wypetni¢ Oswiadczenia informacyjne, ktore nalezy ztozy¢

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

Rozprawa

Jezeli stronom nie uda si¢ rozwigzaé sprawy ugodowo, wyznaczona zostanie data rozprawy
sadowej w terminie przynajmniej 14 dni po przeprowadzeniu konferencji. Udzial w rozprawie
jest obowigzkowy. Wigkszo$¢ rozpraw odbywa si¢ z osobistym udziatem stron. Jesli strona nie
ma mozliwos$ci uczestniczenia osobiscie, powinna skontaktowac si¢ z Sekretariatem Wydziatu
Cywilnego Specjalnego wnioskujac o pozwolenie na stawiennictwo wirtualne.

Wtasciciel lokalu

Wiasciciel lokalu musi udowodnié, ze stwierdzenia zawarte w pozwie sg zgodne z prawda.
Nalezy zorganizowa¢ obecnos¢ wszelkich §wiadkow niezbednych do udowodnienia sprawy.
Pisemne o$wiadczenie, nawet jesli zostato ztozone pod przysigga, nie moze by¢ wykorzystane
jako dowod rzeczowy. Dopuszczalne sg jedynie osobiste zeznania $wiadkow. Nalezy zawczasu
przygotowac pytania do swiadkow.

Nalezy by¢ przygotowanym do przedstawienia wszystkich dokumentéw dotyczacych wszelkich
transakcji, ktore moga pomoc w udowodnieniu roszczenia. Dokumenty moga obejmowac:

e umowy najmu, rachunki, kwity za czynsz lub rejestry,
e odrzucone czeki,
e pisma, zdjecia,

¢ inne dokumenty na poparcie roszczenia.

Jezeli wiasciciel lokalu pragnie wycofa¢ pozew, powinien niezwtocznie skontaktowac si¢

z sekretariatem Wydzialu Cywilnego Specjalnego, aby sekretariat odnotowat wycofanie sprawy
1 odwotat thumacza lub ewentualne inne udogodnienia. Jezeli strony osiggng porozumienie

w sprawie przed wyznaczong datg rozprawy, a przedmiotem sporu byt lokal mieszkalny,
umowa ugody moze wymagac przegladu i/lub zatwierdzenia przez s¢dziego, na wypadek,
gdyby wymagata ona p6zniej egzekucji na rzecz ktorejs ze stron.

Najemca

Najemca rowniez moze zaprezentowa¢ dowody rzeczowe na poparcie swojego stanowiska.
Nalezy zorganizowa¢ obecnos¢ wszelkich §wiadkow niezbednych do udowodnienia sprawy.
Pisemne o$wiadczenie, nawet jesli zostato ztozone pod przysigga, nie moze by¢ wykorzystane
w sagdzie. Dopuszczalne sg jedynie osobiste zeznania §wiadkow, wiacznie z wtasnymi
zeznaniami pozwanego.

Nalezy by¢ przygotowanym do przedstawienia wszelkich stosownych dokumentow.
Dokumenty mogg obejmowac:

e kwity za wplacony czynsz, zdeponowane czeki,
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e umowy najmu/dzierzawy,
e pisma oraz zawiadomienia do 1 od wtasciciela lokalu,
e zdjecia,

¢ inne dokumenty na poparcie swojego stanowiska.

Jesli najemca nie zaplacit czynszu, poniewaz wtasciciel lokalu nie dokonal koniecznych
napraw, musi on udowodni¢ w sadzie, jak powazne sg te problemy 1 wykaza¢, w jaki sposob
wplywaja one na mozliwo$¢ korzystania z wynajetego lokalu. Jesli najemca nie placit czynszu,
powinien mie¢ przy sobie w sadzie kwote, co do ktorej wtasciciel lokalu zgtasza roszczenie.
Whptlaty mozna dokona¢ jedynie gotéwka, potwierdzonym czekiem lub przekazem pocztowym
wystawionym na Treasurer, State of New Jersey.

Co si¢ wydarzy w dniu rozprawy?

Zaréwno najemca, jak i wtasciciel lokalu muszg stawi¢ si¢ na rozprawg osobiscie, chyba ze
stawiennictwo wirtualne zostalo wczesniej zatwierdzone przez sad. Nalezy by¢ przygotowanym
wraz ze wszystkimi §wiadkami oraz dowodami rzeczowymi niezbednymi do przedstawienia
sprawy. Jezeli zarowno wiasciciel lokalu jak 1 najemca bgdg obecni, zostang najpierw
skierowani na obowigzkowe spotkanie z zatwierdzonym przez sad rozjemca, by podjac probe
ugodowego rozwigzania sprawy. Osoba ta nie jest sedzig i sprobuje pomoc wtascicielowi i
najemcy rozwigzac sprawe ugodowo.

Jezeli dojdzie do ugody, dostepne sg formularze umowy lub ugody w celu jej spisania. S¢dzia
musi dokona¢ przegladu oraz/lub zatwierdzenia ugody, jezeli najemcy nie reprezentuje
adwokat, a sprawa dotyczy lokalu mieszkalnego.

Jezeli stronom nie uda si¢ rozwigza¢ sprawy ugodowo, wtasciciel lokalu, 1 najemca beda mogli
przedstawi¢ sprawe sedziemu.

e Jezeli sedzia wyda decyzje na korzy$¢ najemcy, sprawa zostanie oddalona.

e Jezeli sedzia wyda decyzje na korzys$¢ wtasciciela lokalu, zostanie wydany wyrok
zezwalajacy na przejecie lokalu (ang. judgment for possession). Wyrok zezwalajacy na
przejecie lokalu umozliwia wilascicielowi lokalu, pod warunkiem przestrzegania
okreslonych termindw, na usunigcie (eksmisje¢) najemcy z lokalu przez funkcjonariusza
Wydziatu Cywilnego Specjalnego.

Jezeli wihasciciel lokalu nie stawi si¢ w sagdzie w wyznaczonym terminie, sprawa zostanie
oddalona. Jezeli najemca nie stawi si¢ w sagdzie w wyznaczonym terminie, wilasciciel lokalu
uzyska wyrok zaoczny przeciwko najemcy. Oznacza to, ze wilasciciel moze wystgpi¢ o wydanie
wyroku przeciwko najemcy, a w przypadku wydania takiego wyroku najemca moze zostac
eksmitowany. Wtasciciel musi ztozy¢ odpowiednie formularze o§wiadczen w celu uzyskania
wyroku zaocznego zezwalajacego na przejecie lokalu. Wiasciciel, pod warunkiem
przestrzegania okre§lonych termindéw, bedzie moglt wtedy dokonac usuniecia (eksmisji)
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najemcy z lokalu przez funkcjonariusza Wydziatu Cywilnego Specjalnego.

Jezeli skarga wiasciciela lokalu dotyczy nieplacenia czynszu, a najemca zaoferuje optacenie
catosci zaleglego czynszu wraz z kosztami sgdowymi w dniu posiedzenia sgdu lub wczesnie;,
wlasciciel nieruchomos$ci musi przyjac czynsz i sprawa zostanie oddalona. Jezeli wtasciciel
lokalu nie przyjmie pieniedzy, moga zosta¢ one zdeponowane w Sekretariacie Wydzialu
Cywilnego Specjalnego. Woéwczas wyrok nie zostanie wydany oraz/lub sprawa zostanie
oddalona z mozliwo$cig ponownego wszczgcia postgpowania (co oznacza, ze wlasciciel moze
ponownie wszczaé sprawe przeciwko najemcy) i najemca nie musi si¢ wyprowadza¢ z lokalu.

Jezeli skarga wiasciciela lokalu dotyczy nieptacenia czynszu, a najemca lokalu mieszkaniowego
optaci w calosci zalegly czynsz wraz z kosztami sgdowymi w ciggu trzech dni roboczych po
eksmisji, wlasciciel musi przyjac czynsz i poinformowac sad, by oddalit sprawe bez mozliwosci
ponownego wszczecia postepowania (co oznacza, ze wilasciciel nie moze ponownie wszczac tej
sprawy przeciwko najemcy). Wtasciciel moze podlegac¢ ustawowej karze w wysokosci 500
USD, jesli:

e nie przyjmie pelnej ptatnosci wraz z kosztami sadowymi;

e odmowi wspolpracy z organizacjg charytatywng lub programem pomocy w wynajmie,
ktore zobowigzaty si¢ do placenia czynszu najemcy; i/lub

e nie powiadomi sadu, by oddalit sprawe bez mozliwo$ci ponownego wszczecia
postepowania.

Co si¢ wydarzy, jezeli wlasciciel uzyska wyrok zezwalajacy na przejecie
lokalu?

Jezeli wtasciciel lokalu uzyska wyrok zezwalajacy na przejecie go, moze on wystgpi¢ do
Wydziatu Cywilnego Specjalnego o nakaz usunigcia, ktéry pozwala wiascicielowi zmusic¢
lokatora do opuszczenia wynajmowanego lokalu (eksmisj¢). Trzy dni robocze po uzyskaniu
wyroku zezwalajacego na przejecie lokalu, wtasciciel moze zwroci¢ si¢ do sadu o wydanie
nakazu usuni¢cia lokatora przez funkcjonariusza Wydziatu Cywilnego Specjalnego. Optata
za nakaz usuni¢cia wynosi 35 USD oraz 7 USD za dostarczenie powiadomienia przez
funkcjonariusza Wydziatu Cywilnego Specjalnego.

Funkcjonariusz Wydzialu Cywilnego Specjalnego musi da¢ najemcy lokalu mieszkalnego co
najmniej trzy (3) dni robocze na usunigcie wszystkich osob 1 majatku z zaymowanego lokalu.
Dni te nie obejmujg $wiat, weekendow i dnia, w ktorym nakaz opuszczenia zostal pierwotnie
dostarczony najemcy lokalu mieszkalnego przez funkcjonariusza Wydziatu Cywilnego
Specjalnego. W przypadku najemcy lokalu komercyjnego tego rodzaju powiadomienie nie jest
wymagane, gdyz funkcjonariusz moze dorgczy¢ nakaz usuni¢cia 1 przeprowadzi¢ eksmisje
najemcy komercyjnego w tym samym czasie.

Jezeli najemca lokalu mieszkalnego nie wyprowadzi si¢ po trzech (3) dniach roboczych po
dorgczeniu mu nakazu usuni¢cia, wlasciciel musi bezposrednio ustali¢ z funkcjonariuszem
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Wydziatu Cywilnego Specjalnego eksmisj¢ najemcy lub blokade jego dostepu do lokalu.
Funkcjonariusz Wydzialu Cywilnego Specjalnego poinformuje wiasciciela lokalu o innych
ewentualnych optatach za przeprowadzenie eksmisji, na ktore wiasciciel musi wyrazi¢ zgode,
1 ktérych wysoko$¢ nie moze przekracza¢ 75 USD. Wiasciciel przekazuje taka optate z optata
za dostarczenie powiadomienia bezposrednio funkcjonariuszowi Wydziatu Cywilnego
Specjalnego.

Po eksmisji whasciciel lokalu musi zezwoli¢ najemcy na usunigcie osobistego mienia z lokalu.
Jezeli najemca opusci wynajmowany lokal, ale nie usunie z niego osobistego mienia, wtasciciel
musi postapi¢ zgodnie z postanowieniami Ustawy o mieniu porzuconym przez najemcow

w New Jersey (New Jersey Tenant’s Abandoned Property statute). Wtasciciel lokalu powinien
skonsultowac si¢ z adwokatem odno$nie wymogow tej ustawy.

Wiasciciel lokalu musi wystapi¢ o nakaz usunigcia najemcy (eksmisji) w ciggu 30 dni od daty
wydania wyroku zezwalajacego na przejecie lokalu, chyba ze wyrok zostanie wstrzymany lub
zawieszony (op6zniony) nakazem sgdowym, albo poprzez inne pisemne porozumienie
podpisane przez witasciciela lokalu 1 najemcg. Wtasciciel musi zleci¢ funkcjonariuszowi
Wydziatu Cywilnego Specjalnego wykonanie nakazu usunigcia (eksmisji) w ciggu 30 dni od
wydania nakazu, chyba ze wyrok zostanie tymczasowo wstrzymany lub zawieszony poprzez
nakaz sgdowy lub inne pisemne porozumienie podpisane przez wilasciciela lokalu 1 najemcg.

Co moze zrobi¢ najemca po wydaniu wyroku zezwalajacego na przejecie
lokalu?

Jezeli skarga wiasciciela lokalu dotyczy nieplacenia czynszu, a najemca lokalu mieszkaniowego
optaci w catosci zalegly czynsz wraz z kosztami sgdowymi w ciggu trzech dni roboczych po
eksmisji, whasciciel musi przyja¢ czynsz i poinformowac sad, by oddalit sprawe bez mozliwosci
ponownego wszczecia postepowania (co oznacza, ze wilasciciel nie moze ponownie wszczac tej
sprawy przeciwko najemcy). Wtasciciel musi przyjac te ptatnos¢ od najemcy; jednakze
ptatno$¢ musi by¢ w uwierzytelnionych §rodkach (czek gotdéwkowy), przekazie pienieznym lub
gotowce. Wiasciciel nie ma obowigzku przyjecia ptatnosci od najemcy w postaci osobistego
czeku. Najemca moze zlozy¢ wniosek o oddalenie sprawy, jesli wiasciciel nie dostarczyt
wymaganego pisma lub zawiadomienia do Sadu po otrzymaniu calego naleznego czynszu wraz
z wlasciwymi kosztami lub jesli wlasciciel odmowit przyjecia tej oferty peinej zaptaty.

Wiasciciel moze podlega¢ ustawowej karze w wysokosci 500 USD, jesli:

e nie przyjmie pelnego naleznego czynszu wraz z kosztami sagdowymi przed uptywem
trzech dni roboczych od daty eksmisji;

e odmoéwi wspotpracy z organizacja charytatywng lub programem pomocy w wynajmie,
ktore zobowiazaly sie do ptacenia czynszu najemcy; i/lub

¢ nie powiadomi sagdu, by oddalit sprawe bez mozliwo$ci ponownego wszczecia
postepowania.
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Najemca moze wystgpi¢ do sadu o zezwolenie na pozostanie w lokalu ze wzgledu na
szczegolne trudnosci lub problemy, jakie mogloby spowodowa¢ wyprowadzenie si¢. Jezeli sad
udzieli zezwolenia, najemca nie bedzie mogl pozosta¢ w lokalu dtuzej niz sze$¢ miesigcy, przy
czym musi wptaci¢ cato$¢ zalegltego czynszu, a takze przyszty czynsz w okresie ,,przebywania
w lokalu w zwigzku z trudno$ciami wyprowadzki”.

Najemca moze rdwniez wystgpic¢ o krotkoterminowe pozostanie w lokalu, sktadajac wniosek
o Nakaz planowej eksmisji (Order for Orderly Removal); okres ten nie przekracza zwykle 7 dni
kalendarzowych.

I wreszcie najemca moze wystgpi¢ z wnioskiem o uniewaznienie pierwotnego wyroku
zezwalajacego na przejecie lokalu, ale zwykle nie wstrzymuje to 1 nie zawiesza procesu
eksmisji, chyba ze sad zdecyduje inaczej. Kazdy ze sktadanych przez najemce wnioskow

o przyznanie ulgi musi by¢ dokonany z powiadomieniem wtasciciela i ztozony w ciggu 10 dni
od daty eksmisji.

Co si¢ dzieje z kaucja gwarancyjna za lokal mieszkalny?

Wiasciciel musi zdeponowac kaucje gwarancyjng na oprocentowanym koncie w banku lub
w kasie oszczednosciowo-pozyczkowe] w New Jersey w chwili podpisania umowy najmu.
Wiasciciel musi przekaza¢ najemcy pisemne powiadomienie o miejscu zdeponowania kaucji
w ciggu 30 dni.

Jezeli wiasciciel lokalu nie zwrdci kaucji gwarancyjnej w ciggu 30 dni od daty wyprowadzki
lub opuszczenia lokalu przez najemce, najemca moze wnies¢ pozew o odzyskanie podwojone]
kwoty kaucji, wraz z kosztami sgdowymi 1 ewentualnym zasadnym honorarium adwokata.

e Jezeli zadana kwota nie przekracza 5000 USD, najemca moze zglosi¢ roszczenie do
Sekcji Drobnych Roszczen Wydziatu Cywilnego Specjalnego Sadu.

e Jezeli zadana kwota przekracza 5000 USD, najemca moze wnie$¢ pozew do Wydzialu
Cywilnego Specjalnego.

e Jezeli zadana kwota przekracza 20 000 USD, najemca musi wnie$¢ pozew do sekcji
cywilnej Wydzialu Prawnego.

Wiasciciel lokalu musi powiadomi¢ najemce, w ciggu 30 dni od dnia opuszczenia przez
najemc¢ wynajmowanego lokalu, o kwocie z kaucji gwarancyjnej, ktora wiasciciel zamierza
zatrzymac na pokrycie nieoptaconego czynszu i/lub kosztow ewentualnych napraw. Jezeli koszt
szkod spowodowanych przez najemce oraz niezaptacony czynsz przekraczajg wysokos¢ kaucji
gwarancyjnej, wlasciciel nieruchomosci moze wnie$¢ pozew o dodatkowa kwote.

W przypadku sprzedazy budynku mieszkalnego sprzedajacy musi przekaza¢ nabywcy wszelkie
kaucje gwarancyjne wraz z odsetkami i powiadomi¢ o tym kazdego najemce listem
rejestrowanym lub poleconym.
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Zgodnie z Governor’s Executive Order 128 (Rozporzadzeniem wykonawczym nr 128
gubernatora), najemcy moga wykorzysta¢ swoja kaucj¢ gwarancyjng (wraz z wszelkimi
zgromadzonymi odsetkami) do zaptaty obecnie naleznego czynszu lub jako kredyt na poczet
przysziego czynszu w czasie trwania publicznego zagrozenia zdrowia 1 do 60 dni po odwotaniu
stanu publicznego zagrozenia zdrowia w dniu 4 czerwca 2021 roku. W tym celu najemca musi
wyslta¢ pisemng prosbe do wtasciciela (moze to by¢ e-mail). Jesli najemca odnowi lub
przedluzy umowe najmu po 24 kwietnia 2020 r., musi zwroci¢ kaucje w ciggu szesciu miesigcy
od odwolania stanu kryzysu zdrowotnego lub w dniu odnowienia lub przedtuzenia umowy
najmu, w zaleznosci od tego, co nastgpi pozniej. Jesli umowa nie zostanie odnowiona lub
przedtuzona, kaucja nie musi by¢ zwrdcona wiascicielowi.

Lokal, ktory obecnie wynajmuje, jest w trakcie przejmowania przez bank, czy
bede¢ zmuszony/a wyprowadzic si¢ z niego z tego powodu?

Najemca NIE bedzie zmuszony do wyprowadzenia si¢ z powodu przejecia lokalu przez bank.
Przejecie lokalu przez bank na ogdt nie wptywa na najem lokalu mieszkalnego. Fakt
przejmowania przez bank budynku, w ktorym najemca wynajmuje mieszkanie, w wigkszosci
przypadkow NIE wplywa na najemce lokalu mieszkalnego przestrzegajacego postanowien
umowy o najem. Nabyweca na licytacji (ang. sheriff’s sale) przejmie budynek z uwzglednieniem
praw najemcy.
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