Eksmisja z uzasadnionej przyczyny

Zgodnie z przepisami dotyczgcymi eksmisji z uzasadnionej przyczyny (Good Cause Eviction Law) howojorczycy
majg prawo kontynuowac zamieszkiwanie w swoich domach bez obaw o poddanie nieuzasadnionej eksmisji
lub objecie ekstremalnymi podwyzkami czynszu. W wielu sytuacjach najemcy mieszkan o rynkowych
czynszach beda mogli skorzystaé z szerszego zakresu ochrony. Szczegdty znajduja sie ponizej. Wszyscy
najemcy z miasta New York majg prawo posiada¢ bezpieczny, zdrowy dom. W razie jakichkolwiek watpliwosci
prosimy o kontakt z HPD (Departament Ochrony Mieszkan) pod numerem 311.

Czym jest eksmisja z uzasadnionej przyczyny?

Eksmisja z uzasadnionej przyczyny to nowe przepisy stanu New York, ktére weszty w zycie 20 kwietnia

2024 r. Przepisy zapewniajg najemcom lokali mieszkalnych o nieregulowanym czynszu (okreslanych réwniez
jako ,,mieszkania o rynkowych czynszach”) w Nowym Jorku nowy zakres ochrony. Osoby wynajmujace lokale
mieszkalne objete wymogami eksmisji z uzasadnionej przyczyny nie majg prawa zakonczy¢ wynajmu bez
,uzasadnionej przyczyny”, a najemcy moga korzystac z tego prawa do swojej obrony w sadzie ds.
mieszkaniowych. Najemcy moga réwniez skorzystac z tego prawa w celu zakwestionowania podwyzek
czynszu do pewnego poziomu w przypadku poddania eksmisji za nieoptacanie czynszu. Nowe przepisy majg
zastosowanie do spraw o eksmisje, ktére rozpoczety sie w dniu 20 kwietnia 2024 r. lub po uptywie tej daty,
€O 0znacza, ze osoba wynajmujaca ztozyta do sgdu odpowiednie dokumenty w celu wszczecia postepowania
w tym dniu lub pézZnie;j.

Eksmisja z uzasadnionej przyczyny jest egzekwowana przez sady, co oznacza, ze najemcy, ktérzy chca
zakwestionowac¢ zakonczenie wynajmu lub majg pytania o podwyzke czynszu, powinni skorzysta¢
z dodatkowych zasobdéw wymienionych ponizej i poszukaé porady prawnej.

Co oznacza zakonczenie wynajmu?

Zakonczenie wynajmu obejmuje czynnosci takie jak eksmisja najemcéw, nieodnowienie umowy najmu lub,
jezeli najemca nie posiada takiej umowy, dostarczenie mu zawiadomienia o zblizajgcym sie zakonczeniu
wynajmu. Najemca nie musi posiadac pisemnej umowy, aby podlegaé ochronie na mocy przepiséw o eksmisji
z uzasadnionej przyczyny, jezeli miejsce zamieszkania takiego najemcy kwalifikuje sie do objecia ochrong na
podstawie tych przepisdéw (patrz punkt Jakie rodzaje lokali mieszkalnych nie sq objete ochronq w ramach
przepisow o Eksmisji z uzasadnionej przyczyny?, aby uzyskac wiecej informacji). W przypadku lokali
mieszkalnych objetych ochrong w ramach tych przepiséw osoba wynajmujaca musi przedstawic¢ uzasadniong
przyczyne podjecia swoich dziatan.

Jakie s3 ,,uzasadnione przyczyny” eksmisji, nieodnowienia umowy najmu lub zakonczenia wynajmu?

W ramach przepiséw o eksmisji z uzasadnionej przyczyny osoby wynajmujace sg uprawnione do eksmisji
najemcow z ponizszych ,,uzasadnionych przyczyn”:

e  Brak ptatnosci czynszu przez najemce, o ile do braku ptatnosci nie doszto z powodu nieuzasadnionej
podwyzki czynszu (patrz punkt Czym jest ,,nieuzasadniona podwyzka czynszu?”, aby uzyskaé wiecej
informacji)

e Najemca naruszyt ,istotny obowigzek umowny zwigzany z najmem” lub ztamat ,,dowolng
z ustanowionych przez wynajmujgcego zasad regulujacych uzytkowanie rzeczonego lokalu” (ztamanie
zasad wynajmu lub innych zasad ustanowionych przez wynajmujacego)

e Najemca wywotat ucigzliwe okolicznosci w lokalu lub nieruchomosci badz do nich dopuscit (ucigzliwe
okolicznosci to powtarzajgce sie zachowanie, ktdre narusza zdrowie, bezpieczenstwo i komfort
innych najemcow), uszkodzit lokal lub nieruchomos¢ albo naruszyt komfort i bezpieczernstwo
wynajmujgcego badz innych najemcéw
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e Lokal nie nadaje sie do zamieszkania z powodu wydania nakazu jego opuszczenia przez organy
stanowy lub miejski

o W przypadku gdy Ty lub osoba, ktdrg znasz, potrzebujecie mieszkania awaryjnego w wyniku
wydania nakazu opuszczenia lokalu, prosimy o kontakt z HPD pod numerem 311 lub
(212) 863-7660.

e Najemca wykorzystuje lokal mieszkalny lub nieruchomos¢ do prowadzenia nielegalnej aktywnosci lub
pozwala na to innej osobie

e Najemca bez uzasadnionej przyczyny odmowit wynajmujgcemu dostepu do lokalu w celu
przeprowadzenia w nim napraw lub pokazaniu go potencjalnemu nabywcy

e Wynajmujacy lub cztonek rodziny wynajmujacego planuje wprowadzic¢ sie do lokalu (nie dotyczy,
jezeli lokal jest zamieszkiwany przez osobe powyzej 65. roku zycia lub niepetnosprawng)*

o Scislej méwiac, cztonkowie rodziny wynajmujacego, ktérych to dotyczy, to matzonkowie,
partnerzy, pasierbowie, przybrani rodzice, rodzenstwo, dziadkowie, babcie, tesciowie,
szwagier lub szwagierka

o Lokal musi stanowié gtéwne miejsce zamieszkania wynajmujacego lub jego cztonka rodziny,
co oznacza koniecznos$¢ zamieszkiwania tam przez wiekszos$é czasu

e Wynajmujacy planuje rozbidrke lokalu*

o Wynajmujgcy planuje usuniecie lokalu z rynku najmu*

e Najemca nie wyraza zgody na wprowadzenie uzasadnionych zmian w umowie najmu w przypadku
dostarczenia pisemnego powiadomienia w terminie 30-90 dni przed utratg waznosci aktualnej
umowy najmu

* Jezeli wynajmujgcy powotuje sie na jeden z powoddw eksmisji oznaczony gwiazdkami, musi przedstawic
w sadzie ,jasne i przekonujace dowody” potwierdzajgce dziatania, ktére chce podjac.

Czym jest nieuzasadniona podwyzka czynszu?

Przepisy o eksmisji z uzasadnionej przyczyny okreslajg ,lokalny standard podwyzki czynszu”, czyli kwote
podwyzki czynszu uwazang za uzasadniong w danym roku na podstawie lokalnego wskaznika inflacji. Lokalny
standard podwyzki czynszu jest w kazdym roku ustalany po dodaniu do aktualnego wskaznika inflacji 5%, przy
czym jego wartosc taczna nie moze przekraczaé 10%. Podwyzka czynszu jest uznawana za nieuzasadniong

w ramach przepiséw dotyczgcych eksmisji z uzasadnionej przyczyny, jezeli podwyzka czynszu jest wyzsza niz
lokalny standard podwyzki czynszu.

e Jesli na przyktad wskaznik inflacji dla obszaru miasta New York 3%, lokalna standardowa podwyzka
czynszu wynosi 8% (5% + wskaznik inflacji).

o Jezeli czynsz najemcy wynositby w tej sytuacji 1000 USD, podwyzka przekraczajaca 8%,
czyli wynoszaca 80 USD, przekraczataby wartos¢ lokalnego standardu podwyzki czynszu.

e Jednoczesnie, jezeli lokalny wskaznik inflacji wynositby 6%, lokalny standard podwyzki czynszu
wynositby 10%, poniewaz dopuszczany przez prawo maksymalny lokalny standard podwyzki
wynosi 10%.

o Jezeli czynsz najemcy wynositby w tej sytuacji 1000 USD, podwyzka przekraczajgca 10%,
czyli wynoszaca 100 USD, przekraczataby wartosé lokalnego standardu podwyzki czynszu.

0Od 1 maja 2024 r. wskaznik inflacji dla miasta New York wynosi 3,82%, co oznacza, ze aktualny lokalny
standard podwyzki czynszu wynosi 8,82%. Z tego wzgledu podwyzka czynszu przekraczajgca 8,82% moze
zostac uznana przez sad za nieuzasadniona, jezeli czynsz zostatby podwyzszony po 20 kwietnia 2024 r.

Niemniej w przypadku sprawy o eksmisje to sad podejmuje ostateczng decyzje na temat tego, czy taka
podwyzka czynszu jest uzasadniona czy nie. Wynajmujgcy moga przedstawi¢ w sgdzie powody wyzszej
podwyzki czynszu, takie jak istotne naprawy lub podwyzszone podatki od nieruchomosci.
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Jak okresli¢, czy podwyzka czynszu jest uzasadniona z punktu widzenia przepiséw o eksmisji
z uzasadnionej przyczyny

Korzystajac z aktualnego, lokalnego standardu podwyzki czynszu na poziomie 8,82%, nalezy pomnozy¢
aktualng kwote czynszu przez 1,0882, aby pozna¢ maksymalng uzasadniong podwyzke czynszu dotyczgcy
lokalu kwalifikujgcego do objecia ochrong w ramach przepisdw o eksmisji z uzasadnionej przyczyny.

Jesli na przyktad aktualna kwota czynszu wynosi 2000 USD: 2000 USD x 1,0882 = 2176,40 USD

W tej sytuacji jezeli lokal zostat objety ochrong w ramach przepiséw o eksmisji z uzasadnionej przyczyny,
podwyzszenie czynszu do kwoty przekraczajgcej 2176,40 USD moze zostac przez sgd uznane za
nieuzasadnione.

Najemcy i wynajmujgcy powinni zapoznac sie definicjg nieuzasadnionej podwyzki czynszu w przypadku
kazdorazowego odnawiania umowy najmu oraz negocjowania podwyzki czynszu. Pomocne moze okazad sie
przedyskutowanie, czy przepisy o eksmisji z uzasadnionej przyczyny mozna zastosowac¢ do Twojego lokalu.
Poczawszy od 18 sierpnia 2024 r. wynajmujacy sg zobowigzani powiadamiaé najemcéw w przypadku planu
wprowadzenia podwyzki czynszu przekraczajgcej 5%, czy kwalifikujg sie oni do skorzystania z prawa do
ochrony w ramach przepiséw o eksmisji z uzasadnionej przyczyny. Patrz punkt Jakie sg wymagania dla
wynajmujgcych?, aby uzyskaé wiecej informacji.

Jakie rodzaje lokali nie kwalifikuj3 sie do objecia ochrong w ramach przepisdéw o eksmisji z uzasadnionej
przyczyny?

Niektore lokale nie kwalifikujg sie do ochrony w ramach przepiséw o eksmisji z uzasadnionej przyczyny.
Ponizej wymieniono rodzaje lokali mieszkalnych, ktdre nie kwalifikujg sie do ochrony w ramach przepiséw
o eksmisji z uzasadnionej przyczyny:

o Domy, ktérych wtascicielami s3 wynajmujgcy prowadzgcy dziatalnos¢ na niewielka skale, czyli bedacy
wtascicielami 10 jednostek lub mniej (mieszkan lub doméw jednorodzinnych), z ktdrych wszystkie
znajduja sie na terenie stanu New York

o Niektdre budynki sa wiasnoscig firm, takich jak korporacje z ograniczong odpowiedzialnoscia
(LLC), ktore moga obejmowac wielu wtascicieli. W takim przypadku kazda osoba bedaca
wiascicielem firmy musi by¢ wtascicielem maksymalnie 10 jednostek na terenie stanu, aby
otrzymac zwolnienie z odpowiedzialno$ci w ramach eksmisji z uzasadnionej przyczyny.
Obejmuje to wszystkie jednostki znajdujgce sie w budynku, ktdrego ta osoba jest wytgcznym
wiascicielem lub wspoétwiascicielem.

o Jezeli wynajmujacy ztozy wniosek o eksmisje przeciwko najemcy, twierdzac, ze nie jest on
objety ochrong w ramach przepiséw o eksmisji z uzasadnionej przyczyny z uwagi na to, ze
wynajmujgcy prowadzi dziatalnos¢ na niewielka skale, wynajmujacy ten jest zobowigzany
przekaza¢ najemcy liste wszystkich bedgcych jego wtasnoscig doméw mieszkalnych
znajdujacych sie w stanie New York. ,,Gtdwne miejsce zamieszkania” wynajmujgcego nie jest
uwzgledniane na tej liscie.

e Budynki, w ktdrych znajduje sie fgcznie 10 mieszkan lub mniej, jezeli wtasciciel zamieszkuje
w budynku, nawet jezeli wtasciciel posiada wiecej jednostek

e Jezeli najemca podnajmuje swoje mieszanie i chce na powrdt zaczaé zamieszkiwa¢ w domu

o Jezeli dom zostat udostepniony najemcy w ramach jego pracy zarobkowej, ale okres jej wykonywania
zakonczyt sie lub najemca odszedt z pracy

Department of
Housing Preservation
& Development



Domy, w przypadku ktérych zasady dotyczgce czynszéw i/lub eksmisji sg juz okreslone przez
federalne, stanowe lub lokalne przepisy (na przyktad mieszanie z czynszem ustalonym z géry lub
kontrolowanym)
Domy, ktérych zasady najmu sg okreslane przez wtadze federalne, stanowe lub lokalne i w ktérych
przypadku obowigzujg ograniczenia dotyczgce czynszu lub przychodéw (na przyktad domy bedace
lokalami komunalnymi NYCHA (Nowojorska Administracja Mieszkaniowa), domy dostepne w ramach
wynajmu na bazie kuponéw dostepnych w ramach programu Section 8 opartego na projektach lub
domy, ktére byty wynajmowane za posrednictwem HPDHousing Connect)
Domy wchodzgce w sktad kondominium lub spétdzielni
Domy z datg budowy przypadajaca na 1 stycznia 2009 r. lub pdZniejsza
o W przypadku tych doméw przepisy o eksmisji z uzasadnionej przyczyny bedqg obowigzywac
po uptywie 30 lat od ich budowy, a scislej méwiac, po uptywie 30 lat od daty wydania
tymczasowego lub statego pozwolenia na uzytkowanie (na przyktad jezeli dom zostat
wybudowany w 2010 r., przepisy o eksmisji z uzasadnionej przyczyny bedg obowigzywac
od 2040r.)
Lokale mieszkalne, ktére kwalifikujg sie do uzytkowania sezonowego
Lokale w szpitalach, dla spotecznosci oséb emerytowanych, osrodkach mieszkalnych programéw
opieki dziennej, osrodkach opieki nad osobami dorostymi, mieszkaniach dla senioréw w ramach
spoétdzielni lub kondominium albo w niezaleznej spotecznosci non profit oséb emerytowanych,
ktora oferuje mieszkaricom okreslone ustugi
Domy prefabrykowane lub mobilne
Pokoje hotelowe
Akademiki posiadane i administrowane przez uczelnie wyzsza lub szkote K-12
Domy, w ktérych znajdujg sie osrodki lub instytucje religijne
Domy wynajmowane za cene przekraczajgcg 245% uczciwego czynszu rynkowego (Fair Market
Rent, FMR).
o Uczciwy czynsz rynkowy jest ustalany co roku przez Wydziat Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast
USA (U.S. Department of Housing and Urban Development).
o W 2024 r. w miescie New York byty to lokale wynajmowane za kwote wiekszg niz kwoty
wymienione ponizej na podstawie powierzchni:
=  Kawalerka: 5486 USD
= Lokal z jedng sypialnig: 6005 USD
= Lokal zdwiema sypialniami: 6742 USD
= Lokal z trzema sypialniami: 8413 USD
= Lokal z czterema sypialniami: 9065 USD

Jakie s3 wymagania dla wynajmujacych?

Poczawszy od 18 sierpnia 2024 r. wynajmujacy beda zobowigzani dostarczy¢ najemcom zawiadomienie
o kwalifikowaniu sie badz niekwalifikowaniu sie do objecia ochrong w ramach przepiséw o eksmisji
z uzasadnionej przyczyny w przypadku podejmowania okreslonych czynnosci, takich jak:
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Zaoferowanie nowej umowy najmu lub odnowienie starej
Powiadomienie najemcy o tym, Zze umowa najmu nie zostanie odnowiona lub dobiega konca
o W zaleznosci od tego, jak dtugo najemca mieszkat w lokalu, wynajmujacy jest zobowigzany
powiadomi¢ go w terminie 30, 60 lub 90 dni przed odnowieniem umowy lub podjeciem
innego dziatania skutkujgcego zakonczeniem najmu. Wiecej informacji na temat tego
wymogu mozna znalez¢ tutaj.
Podwyzszenie czynszu najemcy o wiecej niz 5%



https://www.nyc.gov/content/tenantprotection/pages/protections-for-all-tenants
https://www.nyc.gov/content/tenantprotection/pages/protections-for-all-tenants

o W zaleznosci od tego, jak dtugo najemca mieszkat w lokalu, wynajmujacy jest zobowigzany
powiadomi¢ go w terminie 30, 60 lub 90 dni przed podwyzszeniem czynszu o wiecej niz 5%.
Wiecej informacji na temat tego wymogu mozna znalez¢ tutaj.
e Przestanie wezwania do zaptaty zalegtego czynszu w terminie 14 dni. Tutaj mozna sprawdzi¢ zasoby
pomocne dla wynajmujacych w odzyskiwaniu zalegtego czynszu.
e  Woypetnienie wniosku o eksmisje sadowa (zawiadomienie musi by¢ dotgczone do wniosku, czyli
dokumentu ztozonego w sadzie i zawierajgcego informacje o przyczynie eksmisji)

Powiadomienie musi zawierac¢ nastepujace informacje:

e To, czy lokal najemcy kwalifikuje sie do objecia ochrong w ramach przepisdw o eksmisji
z uzasadnionej przyczyny

o Jezeli lokal nie kwalifikuje sie do objecia ochrong w ramach przepiséw o eksmisji z uzasadnionej
przyczyny, nalezy okresli¢ powdd

o Jezeli lokal kwalifikuje sie do objecia ochrong w ramach przepisdw o eksmisji z uzasadnionej
przyczyny i wynajmujacy wypetnia wniosek o eksmisje, nie odnawia umowy najmu lub koniczy okres
najmu w inny sposdb, zastosowanie ma zasada uzasadnionej przyczyny

o Jezeli lokal kwalifikuje sie do objecia ochrong i wynajmujgcy podnosi czynsz powyzej lokalnego
standardu (kwoty , nieuzasadnionej podwyzki czynszu”), nalezy wymieni¢ powdd tej podwyzki

Jezeli wynajmujacy sktada wniosek o eksmisje bez dofaczania stosownych zawiadomien, wniosek powinien
zosta¢ oddalony lub postepowanie powinno zostac zakoriczone, a wynajmujacy jest zobowigzany do
ponownego rozpoczecia go z uwzglednieniem brakujgcych powiadomien.

Gdzie moge otrzymacé wiecej informacji?

W razie dalszych pytan na temat przepiséw o eksmisji z uzasadnionej przyczyny warto skorzystac
z nastepujacych zrédet informacji:

e  Zadzwon pod numer 311 i podaj hasto , Tenant Helpline” (infolinia dla najemcéw). Konsultanci
infolinii udzielajg informacji na temat konkretnych przypadkéw i kieruja rozméwcéw do dostawcéw
ustug prawnych, ktérzy udzielajg im dalszego wsparcia.

e Wydziat ds. Odnowy Domdw i Dzielnic stanu New York (New York State Homes and Community
Renewal) publikuje aktualny wskaZznik inflacji oraz kwoty czynszéw przekraczajace 245% FMR do dnia
1 sierpnia kazdego roku.

e Biuro Sprawiedliwosci Cywilnej (Office of Civil Justice) Wydziatu Ustug Spotecznych (Department of
Social Services) miasta New York pomaga uzyska¢ pomoc prawng osobom, ktére sg strong w sprawie
w s3dzie mieszkaniowym. Aby uzyskac wiecej informacji, odwiedz strone Biura lub napisz na adres
civiljustice@hra.nyc.gov.

e  Kontakt telefoniczny z infolinig Housing Court Answers pod numerem 718-557-1379 lub
212-962-4795 jest mozliwy od poniedziatku do pigtku, w godzinach od 9:00 do 17:00. Zapraszamy
rowniez do odwiedzenia strony internetowej housingcourtanswers.org.

Wszyscy najemcy majg prawo pozostaé w swoim domu, o ile sami nie zdecydujg sie na wyprowadzke lub
nie zostang poddani sadowej eksmisji. Najemcy, ktérzy doswiadczajg nielegalnych zamknieé budynkéw
bedacych ich miejscem zamieszkania, powinni zadzwoni¢ pod numer 911. Wiecej informacji mozna uzyskaé
na stronie internetowej dla najemcéw Tenant Protection Cabinet.
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https://www.nyc.gov/content/tenantprotection/pages/protections-for-all-tenants
https://www.nyc.gov/site/hra/help/rent-back-on-track.page
https://www.nyc.gov/site/hra/help/rent-back-on-track.page
https://hcr.ny.gov/system/files/documents/2024/05/good-cause-eviction-law-may-2024-final_.pdf
https://hcr.ny.gov/system/files/documents/2024/05/good-cause-eviction-law-may-2024-final_.pdf
https://www.nyc.gov/site/hra/help/legal-services-for-tenants.page
mailto:civiljustice@hra.nyc.gov
https://housingcourtanswers.org/
https://www.nyc.gov/content/tenantprotection/pages/unlawful-evictions-lockouts



