Przyktadowe ramy czasowe przejecia
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Jest to przyktad sprawy o przejecie.
Sprawa moze toczy¢ sie szybciej lub wolniej i moze
zosta¢ oddalona na kazdym etapie procesu.

(Niniejszy dokument nie stanowi porady prawnej )
Niniejsza broszura zawiera informacje, ktére nie
majg stanowi¢ porady prawnej dotyczgcej konkretnej
sytuacji i nie powinny by¢ w ten sposob traktowane.
W celu uzyskania porady dotyczgcej zastosowania
przepisow w konkretnej sytuacji nalezy zwrécic sie
do prawnika. Przedstawione informacje mogg ulec
zZmianie po dalszym rozpatrzeniu lub w wyniku
Zmiany przepisoéw i nie powinny byc traktowane jako

\porada prawna. )
POMOC

Pomoc w znalezieniu prawnika mozna uzyskac¢ w
sgdzie w swoim okregu. Wiele uczelni prawniczych,
stowarzyszen adwokackich i organizacji typu
non-profit w stanie lllinois oferuje bezptatne porady
oraz pomoc prawna dla 0sdb, ktdre nie dysponujg
odpowiednimi Srodkami finansowymi.

W przypadku otrzymania wezwania do
stawienia si¢ w sadzie nalezy koniecznie
zwrocié sie o pomoc prawng!
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Lawyers’ Committee
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Eﬁﬂ for Better Housing

Aby porozmawia¢ z kims$ bezposrednio, prosimy
zadzwonié pod numer bezptatnej infolinii dla
lokatorow nieruchomosci podlegajacych przejeciu.
(855) 207-8347
www.lcbh.org

Informacje i pomoc dla mieszkancow stanu lllinois
mozna réwniez uzyskaé na stronie
www.illinoislegalaidonline.org.

Komitet Prawnikéw na rzecz Poprawy Warunkéw Mieszkaniowych
(Lawyers’ Committee for Better Housing, LCBH) to obywatelska
organizacja pomocy prawnej, ktéra wystepuje w imieniu lokatoréw o
niskich i srednich dochodach, wynajmujacych mieszkania na rynku
prywatnym, przeciwdziatajaca bezprawnym eksmisjom oraz ztym
warunkom mieszkaniowym w oparciu o przekonanie, ze kazdy ma prawo
do bezpiecznego, przyzwoitego lokalu mieszkaniowego w przystepnej
cenie. Projekt interwenciji ws. lokatoréw nieruchomosci podlegajacych
przejeciu (TFIP) to stanowy projekt komitetu LCBH, ktory ma za zadanie
zapewniC przestrzeganie przepisow chronigcych lokatoréw w catym
procesie przejecia, a takze informowac lokatoréw o ich prawach
i obowiazkach podczas procesu przejecia.

[]
u Lawyers’ Committee
E‘a for Better Housing
Srodki finansowe na wymienione materialy pochodza z grantu
przekazanego przez Prokuratora Generalnego stanu lllinois. Opinie
i sformutowania przedstawione w niniejszych materiatach nie muszg
odzwierciedla¢ pogladéw ani opinii Prokuratora Generalnego.
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Projekt ,Interwencja - lokatorzy dotkn

dla lokatorow z ILLINOIS

Przejecie nie
oznacza
koniecznosci
natychmiastowej
wyprowadzki

LOKATORZY MAJA PRAWA!
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Infolinia dla lokatorow nieruchomosci
podlegajacych przejeciu:

855-207-8347 (numer bezptatny)

Jesli wynajmujg Panstwo mieszkanie, dom
lub kondominium podlegajace przejeciu...

Majq Panstwo prawo:

V' mieszkaé w bezpiecznym lokalu z dostepem
do ustug komunalnych;

v uzyskac informacje na piSmie o zmianie
wiasciciela lub zarzadcy budynku;

\/ otrzymac pisemne wypowiedzenie w przypadku
koniecznosci wyprowadzki;

v otrzymac zapieczetowang dokumentacje sadowa
dotyczaca eksmisji (z zachowaniem poufnosci);

v odebraé wptacong kaucje.

Moze Panstwu rowniez przystugiwac
prawo do:

v pozostania w budynku do zakonczenia
okresu najmu.

Majq tez Panstwo obowigzek:
v/ nadal ptacié czynsz.

Czy Panstwa budynek podlega
przejeciu?

Z pytaniami lub watpliwosciami dotyczgcymi przejecia
budynku, w ktorym znajduje sie wynajmowane
mieszkanie, nalezy zwracac sie do wiasciciela budynku.
Nalezy tez samodzielnie sprawdzi¢ status budynku.
Pierwszym miejscem jest Wydziat Ksigg Wieczystych
(urzad prowadzacy rejestr wiascicieli nieruchomosci).
Jesli w rejestrze odnotowano lis pendens (postepowanie
w toku), oznacza to, ze budynek moze zostaé
przejety. Nota lis pendens powinna zawiera¢ numer
sprawy sgdowej.

Znajgc numer sprawy sgdowej, mozna sprawdzi¢ sprawe
w sadzie obwodowym swojego okregu (a czasem na
stronie internetowej sadu). Sprawy dotyczace przeje¢ sa
rozpatrywane zwykle przez Wydziat Kanclerski (Chancery),
a informacje ich dotyczagce sa dostepne dla ogétu
spoteczenstwa. Nalezy zwracaC uwage na nastepujace
zdarzenia (i zwigzane z nimi daty): ,Case Dismissed”
(sprawa oddalona), ,,Order Appointing a Receiver” (decyzja
0 ustanowieniu zarzadcy komisarycznego) ,Judicial Sale”
(sprzedaz sadowa) oraz ,,Order Confirming Sale” (decyzja
potwierdzajgca sprzedaz).

Pomoc mozna uzyska¢ pod bezptatnym numerem
infolinii dla lokatoréw nieruchomosci podlegajacych
przejeciu: (855) 207-8347.



Czym jest przejecie?

Przejecie to proces sagdowy, w ramach ktorego bank
ubiega sie o prawo wilasnosci nieruchomosci.
Jesli wynajmujg Panstwo mieszkanie, dom lub
kondominium, ktére podlegajg przejeciu, oznacza to,
Ze wiasciciel nieruchomosci zalega ze sptatg kredytu
hipotecznego, a bank wszczat proces sgdowy w celu
przejecia nieruchomosci. Caty proces prawny moze
trwac od siedmiu miesiecy do ponad roku. Czasami
bank i wiasciciel dochodza do porozumienia, w wyniku
ktérego witasciciel zachowuje nieruchomosé. W innych
przypadkach sad zezwala na sprzedaz nieruchomosci
nowemu wiascicielowi.

Podczas omawianego procesu lokatorzy i wtasciciele
maja takie same prawa oraz obowiagzki, jak gdyby nie
byto sprawy o przejecie. Na przyktad, d lokatorzy
muszg w dalszym ciggu ptacic¢ czynsz , poniewaz brak
jego zaptaty moze stanowi¢ podstawe do eksmisji. W
niektérych przypadkach sad moze ustanowic
zarzgdce komisarycznego (tymczasowego zarzadce),
ktory bedzie wowczas odpowiedzialny za pobieranie
czynszu i zarzadzanie nieruchomoscia.

Jakie przepisy chronig lokatorow?

Lokatorzy sg chronieni przepisami stanu lllinois w
sprawie przejec hipotecznych (ang. lllinois Mortgage
Foreclosure Law) oraz przepisami ustawy stanu lllinois
dotyczacej wtargniecia sita i zatrzymania (lllinois
Forcible Entry and Detainer Act (przepisy eksmisyjne)).
W wielu miastach obowigzujg specjalne zarzadzenia
i rozwigzania dla lokatorow. Od wiadz lokalnych
mozna uzyska¢ informacje, czy dana jednostka
administracyjna posiada lokalne rozporzadzenie
dotyczace wiascicieli i lokatorow badz inne specjalne
przepisy chronigce lokatoréw podczas przejecia.

Mieszkaincy Chicago: Lokatorom mieszkajacym
w Chicago przystuguja pewne dodatkowe prawa
przedstawione w zarzadzeniu wladz miasta dotyczacym
ochrony lokatorow  wynajmujacych lokale
w przejmowanych budynkach (Protecting Tenants in
Foreclosed Rental Property Ordinance), ktére nie zostaty
omoéwione w niniejszej broszurze. Wiecej informaciji
mozna znalezé na stronie www.lcbh.org.

PYTANIA? Pomoc mozna uzyskaé pod bezptatnym

numerem infolinii dla lokatoréw nieruchomosci
podlegajacych przejeciu: (855) 207-8347.

Czym jest umowa najmu bona fide ?

Bona fide oznacza po facinie ,w dobrej wierze” i odnosi sie
do uczciwosci oraz waznosci umowy. Wigkszo$¢ umow
najmu jest bona fide. Kilka czynnikow decyduje
o tym, czy umowa najmu jest bona fide.

¢ Umowa najmu (pisemna lub ustna) musi byé wynikiem
transakcji handlowej (zawartej przez osoby dziatajgce
W swoim najlepszym interesie).

* Czynsz (z uwzglednieniem dodatku mieszkaniowego)
nie moze by¢ znaczgco nizszy niz godzina wartosé
rynkowa czynszu.

e Lokator nie moze by¢ bylym wtascicielem.

¢ Ogodlna zasada mowi, ze lokator nie moze by¢ rodzicem,
dzieckiem ani wspotmatzonkiem bytego wiasciciela.
W takim przypadku, zgodnie z przepisami obowigzujgcymi
w stanie lllinois, lokatorowi jednak przystuguje prawo do
wykazania, ze jego umowa najmu jest bona fide i dlatego
nalezy skontaktowac sie z prawnikiem.

Nalezy zachowac ostroznos¢ w obliczu twierdzen, ze umowa
najmu nie jest bona fide. Jesli nowy wiasciciel twierdzi, ze
umowa hajmu nie jest bona fide, ale lokator jest przeciwnego
zdania, wowczas nalezy skontaktowaé sie z prawnikiem.

Pomoc w ustaleniu, czy umowa najmu jest bona fide , mozna
uzyska¢ pod bezptatnym numerem infolinii dla lokatoréw
nieruchomosci podlegajacych przejeciu: (855) 207-8347.

Lokator ma prawo mieszkaé w bezpiecznym
lokalu z dostepem do ustug komunalnych

Podczas procesu przejecia wiasciciel ma obowigzek konserwacji
budynku. JeSli sad ustanowi zarzadce komisarycznego
(tymczasowego zarzadce), wéwczas obowigzek konserwacji
budynku przejdzie na ustanowionego zarzadce. Jesli budynek
nie jest wlasciwie konserwowany lub jesli odcieto dostep do
mediéw (gazu, pradu, wody), wowczas nalezy w pierwszej
kolejnosci skontaktowaé sie z wiascicielem (lub zarzgdca
komisarycznym). Jesli problem nie zostanie rozwigzany, nalezy
skontaktowac sie z lokalnym departamentem wiasciwym do
spraw budynkéw lub departamentem wiasciwym do spraw
egzekwowania przepisow. Pracownicy tych departamentéw
moga przeprowadzi¢ dochodzenie i zazada¢, aby wiasciciel
dokonat niezbednych napraw.

Lokator ma prawo do zachowania poufnego

charakteru swojej dokumentacji sgdowej
Jesli lokator zostanie wezwany do sgadu orzekajgcego w
sprawie eksmisji ze wzgledu na przejecie budynku, wowczas
dokumentacja sgdowa lokatora moze zostac objeta klauzula
poufnosci , aby chroni¢ lokatora przed utratg zdolnosci
kredytowej i umozliwi¢ mu wynajem lokalu w przysztoSci.

Lokator ma prawo do otrzymania pisemnej
informacji o zmianie wlasciciela

Sad orzekajacy w sprawie przejecia moze wydac ,decyzje o
ustanowieniu zarzgdcy komisarycznego” lub ,decyzie o
przekazaniu wiasnosci” z ,,decyzjg potwierdzajaca sprzedaz”.
Decyzje te oznaczajg zmiane zarzadcy, o czym lokator musi
zosta¢ poinformowany na piSmie. Nowy wiasciciel lub
zarzadca komisaryczny maja obowiazek dotozy¢ staran, aby
uzyskac nazwiska i adresy wszystkich lokatoréw w budynku
oraz przesta¢ im stosowne zawiadomienie. Zawiadomienie
powinno zawiera¢ informacje o przejeciu, dane osoby do
kontaktu w sprawie napraw w budynku oraz informacje
0 sposobie zaptaty czynszu. Nieprzestanie zawiadomienia
moze stanowi¢ podstawe do obrony przed eksmisja.

Lokatorowi moze przystugiwac prawo do
pozostania w budynku do konca okresu
obowigzywania umowy najmu

Wiasciciel nie jest uprawniony do rozwigzania umowy najmu
wytgcznie z powodu przejecia. Ponadto wiasciciel nie moze
tez zmusic lokatora do wyprowadzki poprzez odciecie dostepu
do mediéw (gaz, prad, woda) ani zmiane zamkdw. Jesli
jakakolwiek inna osoba poza szeryfem posiadajgcym nakaz
sgdowy nakaze lokatorowi wyprowadzke lub jesli budynek
zostanie zabity deskami bgdz zostanie odciety dostep do
mediéw bez nakazu sgdowego, wowczas nalezy zadzwonic¢
pod numer 911 w celu zawiadomienia policji.

Lokatorzy z wazng (bona fide) umowa najmu powinni w
wiekszosci przypadkow mieé prawo do pozostania w lokalu
do konca umowy najmu. Nowi wiasciciele powinni
respektowac istniejgca umowe najmu i nie powinni wymagac
od lokatora podpisania nowej umowy najmu ani wyrazenia
zgody na przedtuzenie umowy najmu. Okres najmu moze ulec
zmianie, w zaleznoSci od tego, na jakim etapie procesu
przejecia lokator podpisat umowe najmu.

Obowigzek lokatora: optacanie czynszu

Podczas procesu przejecia lokatorzy sg zobowigzani nadal
ptaci¢ czynsz. Moze dojs¢ do zmiany wiasciciela i/lub
zarzadcy mieszkania i moze by¢ trudno ustali¢, komu nalezy
ptaci¢ czynsz. W przypadku braku mozliwosci kontaktu z
wiascicielem i jesli lokator nie otrzymat jeszcze pisemnego
zawiadomienia o zmianie wiasciciela, nalezy odtozy¢
pienigdze na poczet czynszu oraz odczekaé do otrzymania
zawiadomienia. Jesli zostat ztozony wniosek o eksmisje
lokatora w zwigzku z nieptaceniem czynszu, a lokatora nigdy
nie poinformowano o zmianie wtasciciela, taki lokator moze
broni¢ sie przed eksmisjg. W takim przypadku nalezy
skontaktowac sie z prawnikiem.

Lokator ma prawo otrzymac pisemne
wypowiedzenie w przypadku
koniecznosci wyprowadzki

Uwaga na listy i zawiadomienia umieszczane na
budynkach, w ktérych stwierdza sie, ze lokatorzy maja
natychmiast opuscic lokale.

Lokatorzy z wazng (bona fide) umowg najmu

Jesli nowy wiasciciel chce, aby lokator sie wyprowadzit,
musi wypowiedzie¢ umowe na piSmie z zachowaniem
90-dniowego okresu wypowiedzenia. Jesli umowa najmu
obowigzuje przez okres dtuzszy niz wskazane wyzej 90
dni, w wiekszosci przypadkéw lokator powinien méc
pozostac w lokalu do kofica umowy najmu.

Pozostate przypadki

Lokator ma prawo do otrzymania pisemnego
wypowiedzenia. Okres wypowiedzenia moze by¢ krétszy
niz 90 dni, ale umowa musi zosta¢ wypowiedziana zgodne
z prawem. W przypadku otrzymania wypowiedzenia
wymagajacego wyprowadzki w czasie krétszym niz 90 dni,
nalezy skontaktowac sie z prawnikiem.

UWAGA NA PROPOZYCJE
»PIENIADZE ZA KLUCZE"

Nowy wiasciciel moze zaproponowac lokatorowi

zaplate za wezesniejszg wyprowadzke. Lokator

moze przyjaé taka propozycje,

« ale nalezy wystrzegac¢ sie tego rodzaju
ofert ze strony oséb,

« ktore nie sg jeszcze whascicielami budynku,

* 7g3daja zbyt szybkiej wyprowadzki lub
odstgpienia badz zrzeczenia sie praw.

Lokator ma prawo do odbioru kaucji

Wiasciciel ma obowigzek zwroci¢ kaucje w przypadku
wyprowadzki lokatora lub po utracie prawa wiasnosci
budynku. W niektorych przypadkach sad orzekajacy w
sprawie przejecia moze nakaza¢ wiascicielowi
przekazanie kaucji nowemu wiascicielowi. W przypadku
przekazania kaucji odpowiedzialnosé za nig przechodzi
na nowego wiasciciela, ktéry w terminie 21 dni powinien
poinformowac lokatora o otrzymaniu kaucji.
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