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#32 Eksmisje

Wprowadzenie

W Stanie Nowy Jork eksmisja najemcy jest zgodna z prawem tylko wtedy, gdy wlasciciel wszczat postegpowanie
sadowe i uzyskat od sadu nakaz eksmisji. Nakazang przez sad eksmisj¢ moze przeprowadzi¢ szeryf, komendant
lub konstabl. Wiasciciel nie moze eksmitowac najemcy przy uzyciu sity lub srodkéw niezgodnych z prawem.
Kazdemu najemcy, ktory uwaza, ze moze zosta¢ eksmitowany, zaleca si¢ kontakt z prawnikiem prowadzacym
prywatna praktyke lub agencja ushug prawnych w celu ochrony swoich interesow.

Z. dniem 16 stycznia 2022 roku wygaslo moratorium na eksmisje mieszkaniowe i komercyjne zwiazane
z pandemia Covid. Gubernator i ustawodawca stanowy badaja inne mozliwosci pomocy wlascicielom

i lokatorom w rozwiazywaniu ich probleméw mieszkaniowych i zapobieganiu wysiedleniom lokatorow.
Niniejszy arkusz informacyjny bedzie aktualizowany po uzyskaniu dodatkowych informacji. W celu
uzyskania aktualnych informacji, prosze réwniez odwiedzi¢ strone¢ internetowa Sadu Nowego Jorku
pod adresem www.nycourts.gov.

Informacje dla najemcow

Niektorzy najemcy moga kwalifikowac si¢ do bezptatnej lub znizkowej pomocy prawnej. Dostgpne sg nastgpujace
zasoby:

Legal Aid Society www.legal-aid.org

Legal Services NYC www.legalservicesnyc.org

NYS Bar Association Lawyer Referral and Information Service www.nysba.org

Law Help NY jest narzedziem on-line, ktére pomaga nowojorczykom o niskich dochodach w
rozwigzywaniu ich problemow prawnych. Aby wyszuka¢ pomoc prawng wedtug kodu pocztowego,
zaloguj si¢ na stronie: www.lawhelp.org/ny

Najemcy moga rowniez skontaktowac si¢ z Sadem ds. Mieszkaniowych (Housing Court) w swoim okregu
lub z komendantem. Dostgpne sg nastgpujace zasoby:

Sady ds. Mieszkaniowych

e Bronx — 1118 Grand Concourse
e Brooklyn — 141 Livingston Street
e Manhattan — 111 Centre Street
— 70 East 121st Street (obstuga wg kodoéw pocztowych 10035 i 10037)
e Queens — 89-17 Sutphin Boulevard

e Staten Island — 927 Castleton Avenue
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Aby uzyska¢ pomoc w przypadku pytan dotyczacych informacji prawnych, systemu sadownictwa lub innych
kwestii zwigzanych z sadem, mozna wysta¢ e-mail na adres question@nycourts.gov. Mozna rowniez zalogowac
si¢ na stronie nycourts.gov lub zadzwoni¢ pod numer 1-800-COURTNY.

Biuro Sprawiedliwosci Cywilnej (Office of Civil Justice) przy Administracji Zasobow Ludzkich Nowego

Jorku (NYC Human Resources Administration) finansuje bezptatne ustugi prawne w zakresie przeciwdziatania
eksmisji w sadach ds. mieszkaniowych i urzedach gminnych w calym Nowym Jorku dla najemcow o niskich
dochodach, ktorym grozi eksmisja. Aby uzyska¢ informacje, napisz wiadomos¢ e-mail civiljustice@hra.nyc.gov
lub zadzwon pod numer 311.

Niektorzy seniorzy, ktorych sprawa jest w toku przed Sadem ds. Mieszkaniowych, moga kwalifikowac si¢ do
otrzymania bezptatnych ustug prawnych i socjalnych w ramach Projektu Assigned Counsel (ACP), wspolnie
zarzadzanego przez nowojorski Departament ds. Oséb Starszych (Department for the Aging; DFTA) i Sad
Cywilny Nowego Jorku (NYC Civil Court). Informacje na ten temat mozna uzyska¢ w Centrum Pomocy sadu.

Aby uzyska¢ dane kontaktowe i odpowiedzi na najczesciej zadawane pytania dotyczace komendantow
w Nowym Jorku, odwiedz strone www.nyc.gov oraz strone Departamentu Sledczego (Department of
Investigations; DOI) lub zadzwon pod numer 311.

Informacje dla wlascicieli

Wszyscy wlasciciele i ich przedstawiciele prawni powinni doktadnie zapoznac¢ si¢ z sekcjami regulaminu najmu,
ktore maja zastosowanie do sytuacji, ktora powoduje, ze rozwazaja wszczgcie postepowania eksmisyjnego.

Niektore sytuacje zwigzane z mozliwo$cig eksmisji wymagaja zgody DHCR przed wniesieniem sprawy do sadu,
podczas gdy z innymi nie wiaze si¢ taki wymog. Niektore sytuacje wymagaja rowniez sktadania wypowiedzen
w okreslonych ramach czasowych.

W przypadku najemcow podlegajacych kontroli czynszow, sekcja 2204.3(c) Przepiséw dotyczacych czynszu

i eksmisji w Nowym Jorku (NYC Rent and Eviction Regulations) wymaga, aby kopia wypowiedzenia oraz
o$wiadczenie o dorgczeniu zostaly ztozone w Okregowym Biurze ds. Czynszow (District Rent Office), ktore

zgodnie z orzecznictwem sagdow jest biurem znajdujacym sie w gminie, w ktdrej toczy sie postepowanie sadowe.

W przypadku postepowan na Manhattanie, DHCR stoi na stanowisku, ze dorgczenie moze nastgpi¢ do biura na
Dolnym lub Gérnym Manhattanie. W przypadku postgpowan na Staten Island, gdzie DHCR nie posiada biura ds.
czynszow, DHCR stoi na stanowisku, ze doreczenie moze by¢ rowniez realizowane w jednym z biur ds. czynszow na
Manbhattanie. Biura w Queens, Bronxie i Brooklynie beda miejscem doreczen dla postgpowan w tychze dzielnicach.

Wriasciciele matych budynkéw moga skontaktowac si¢ z jednostka Small Building Owner Assistance Unit
w Gertz Plaza, 92-31 Union Hall Street, Jamaica, New York 11433, jesli potrzebuja informacji i pomocy
W zrozumieniu przepisow prawnych dotyczacych ich sprawy.

Podstawy eksmisji

e Brak platnoesci czynszu — wlasciciel nie potrzebuje zgody DHCR przed wszczeciem postepowania
sadowego i nie musi doreczac najemcy wypowiedzenia w okreslonym terminie.

e Przepisy najmu okreslaja inne powody, dla ktoérych wlasciciel moze wszcza¢ postepowanie eksmisyjne na
podstawie bezprawnych czynéw najemcy, ktore nie wymagaja uprzedniej zgody DHCR. Jednak te inne
powody (podstawy) zazwyczaj wymagaja, aby wilasciciel najpierw doreczyl najemcy wypowiedzenie,
ponownie w okreslonym terminie.
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Niektore z tych powodow to:

o nieusunigcie naruszenia istotnego obowigzku wynikajacego z umowy najmu
o zniszczenia w pomieszczeniach mieszkalnych
o odmowa dostgpu przez wiasciciela w celu dokonania niezbg¢dnych napraw

Przyklad - zniszczenia w pomieszczeniach mieszkalnych

Najemca, pan Wilson, korzystat w mieszkaniu z ciezkiego sprzetu, uszkadzajac sufit i Sciany oraz zaktocajac
komfort i bezpieczenstwo pozostalych lokatorow.

Wiascicielka, pani Jamison, zgodnie z umowa najmu podpisang przez strony, powinna dor¢czy¢ panu Wilsonowi
zawiadomienie, szczegdtowo opisujac problem i informujac go, ze jest on zobowiazany do jego usunigcia.
Dokument znany jest pod nazwa ,,Wezwania do usuni¢cia szkody” (,,Notice to Cure”).

Jesli szkoda nie zostanie usunieta, wlasciciel musi dorgczy¢ najemcy zawiadomienie o rozwigzaniu umowy
(Termination Notice) na co najmniej 7 dni kalendarzowych przed data, w ktorej chce, aby najemca opuscit
mieszkanie.

Po uptywie wymaganego okresu podanego w zawiadomieniu o rozwiazaniu umowy, wlasciciel moze wszczac
postepowanie sadowe.

e Przepisy dotyczace czynszu okreslaja inne powody, dla ktorych wiasciciel moze odmowic przedtuzenia
umowy najmu lub przerwaé najem, bez zgody DHCR. Wymagaja one rowniez dorgczenia najemcy
wymaganych wypowiedzen.

Niektore z tych powodow to:

o zajmowanie mieszkania przez wtasciciela lub cztonka najblizszej rodziny wtasciciela. (Patrz arkusz
informacyjny #10)

o odzyskanie lokalu przez instytucje¢ nie nastawiong na zysk do uzytku w zwigzku z jej celami
charytatywnymi lub edukacyjnymi.

o W Nowym Jorku, najemca nie uzywa lokalu jako gldwnego miejsca zamieszkania.

Przyklad — glowne miejsce zamieszkania.

Wiasciciel, pan Smith, uwaza, Ze najemca, pan Jones, nie uzywa swojego mieszkania jako gtéwnego miejsca
zamieszkania. Wlasciciel musi powiadomi¢ najemce na pismie, ze oferta przedtuzenia umowy nie zostanie
ztozona, a wypowiedzenie to musi zosta¢ doreczone na co najmniej 90 i nie wiecej niz 150 dni przed
wygasnigciem umowy. Wtasciciel musi rowniez powiadomi¢ najemcg o zamiarze wszczecia postgpowania
sadowego z 30-dniowym wyprzedzeniem. Te dwa zawiadomienia mozna polaczyc¢.

O ile pan Smith dorgczyt zawiadomienia we wlasciwych terminach, moze pozwac pana Jonesa do sadu w celu
uzyskania nakazu eksmisji, poniewaz DHCR nie ma uprawnien do interwencji. Wszelkie zastrzezenia najemcy
co do zasadnos$ci zawiadomienia o nieprzedtuzeniu lub zasadno$ci roszczenia wiasciciela mozna dochodzié¢
wylacznie w sadzie.

e Przepisy dotyczace czynszu okreslaja rowniez podstawy odmowy przedtuzenia umowy najmu oraz
eksmisji najemcy, ktore najpierw wymagaja zatwierdzenia przez DHCR.
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Niektore z tych powodow to:

o wycofanie mieszkania z rynku najmu

wyburzenie (Patrz arkusz informacyjny #11)

o eliminacja niebezpiecznych mieszkan w celu ich remontu lub rozbioérki zgodnie z prawem stanowym
lub federalnym.

O

Niniejszy arkusz informacyjny zawiera podstawowy przeglad i podsumowanie tego tematu. Szczegélowe
informacje mozna znalez¢ w Zrédlach cytowanych ponizej.

Zrédia:

Przepisy o ochronie najemcoéw (Tenant Protection Regulations), sekcje 2503, 2504

Kodeks stabilizacji czynszoéw w Nowym Jorku (New York City Rent Stabilization Code), sekcje 2523, 2524
Przepisy dotyczace czynszu i eksmisji w Nowym Jorku (New York City Rent and Eviction Regulations), sekcja 2204

Przepisy dotyczace czynszu i eksmisji w Stanie Nowy Jork (New York State Rent and Eviction Regulations),
sekcja 2104

Wiecej informacji lub pomoc uzyskasz w Biurze ds. Czynszow Komunalnych (Borough Rent Office).
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