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Prawa najemcéw i ochrona wynajmujacych w
Hrabstwie Cook

STRESZCZENIE ROZPORZADZENIA DOTYCZACEGO NAJEMCOW
MIESZKAN | WYNAJMUJACYCH (RTLO)

Jest to streszczenie rozporzadzenia RTLO. Wynajmujgcy musi dofgczy¢ niniejsze
Streszczenie do umowy najmu oraz oferty przedtuzenia umowy. W przypadku
nieotrzymania Streszczenia mozna poinformowac wynajmujacego, ze ma dwa dni na
dostarczenie dokumentu. Jesli tego nie zrobi, najemca moze wypowiedzie¢ swoja
umowe najmul.

JAKIE LOKALE PRZEZNACZONE NA WYNAJEM SA OBJETE RTLO? (Sec. 42-802)

Wszystkie lokale przeznaczone na wynajem podlegajg przepisom chronigcym najemcéw przed
bezprawng eksmisja. We wszystkich innych regulacjach uwzgledniono prawie wszystkie lokale
przeznaczone na wynajem w podmiejskim hrabstwie Cook (w tym przyczepy kempingowe i lokale
subsydiowane), z wyjatkiem:

* Lokali w budynkach zajmowanych przez witascicieli z sze$cioma lub mniejsza liczba lokali;

e Lokali w hotelach, motelach, domach noclegowych, chyba ze czynsz jest ptacony miesiecznie, a
lokal jest zajmowany przez wiecej niz 32 dni;

* Pokoje w akademikach, schroniska, kwatery pracownicze, niemieszkalne nieruchomosci do
wynajecia oraz wspodlnoty mieszkaniowe zamieszkane przez wiasciciel;

e Dom jednorodzinny lub kondominium, jezeli (1) wtasciciel wynajmuje tylko te jedng
nieruchomos¢ na wynajem oraz (2) wiasciciel lub cztonek jego najblizszej rodziny mieszkat w
tym domu w przeciggu roku.

JEDNAK: Jesli miejsce zamieszkania nie jest objete regulacjami, wtasciciel musi poinformowac
potencjalnego najemce przed przyjeciem jakichkolwiek opfat, czy lokal jest objety
Rozporzadzeniem.

WAZNE: Jest to streszczenie rozporzadzenia dotyczgcego najemcédw mieszkar
i wynajmujgcych. W razie jakichkolwiek pytan nalezy sie zapozna¢ z trescig
Rozporzadzenia. Przed podjeciem waznych decyzji mozna zasiegna¢ porady
prawnika, organizacji praw cztowieka lub stowarzyszenia zawodowego.

Tre$¢ Rozporzadzenia mozna znalez¢ na stronie www.cook-county.legistar.com.
Przettumaczone na wiele jezykéw streszczenie mozna znalez¢ na stronie internetowej
Departamentu Praw Czlowieka.
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ZAKAZ BEZPRAWNEJ EKSMISJI. (Sec. 42-813)

Ta sekcja odnosi sie do kazdego wynajmowanego lokalu mieszkalnego. Nie istniejg zadne wyjatki.

e \Wtasciciel nie moze zmieni¢ lub usungé zamkdéw czy drzwi wynajmowanego lokalu, odcigc
doptywu ciepta, mediéw lub wody, usunaé wtasnosci osobistej najemcy lub zaktécac
korzystania przez niego z mieszkania.

SRODEK ZARADCZY: Najemca moze pozwad wynajmujacego o przywrécenie dostepu do lokalu,
koszty obstugi prawnej i odszkodowanie (w wysokosci dwukrotnosci rzeczywistych szkéd lub
dwumiesiecznego czynszu, w zaleznosci od tego, ktdra kwota jest wigksza).

JAKIE PRAWA PRZYSLUGUJA NAJEMCY? (Sec. 42-805)

Najemca ma prawo do:

e |okalu nadajacego sie do zamieszkania i nieruchomosci utrzymywanej zgodnie

* z odpowiednimi przepisami budowlanymi (Sec. 42-805(C));

* Odpowiedniego ogrzewania;

* Powiadomienia z 48-godzinnym wyprzedzeniem o wejsciu do lokalu wynajmujgcego, z
wyjatkiem nagtych wypadkoéw;

e Lokalu, w ktérym nie ma pluskiew domowych;

* Przedstawienia ogdlnych zasad, w formie pisemnej, dotyczacych uzytkowania

* izajmowania lokalu przez najemce.

O CZYM MA PRAWO WIEDZIEC NAJEMCA? (Sec. 42-805)

Wynajmujacy musi ujawni¢ najemcy nastepujace informacje:

* Imie i nazwisko wiasciciela lub zarzadcy, adres i numer telefonu, takze w przypadku zmiany
wiasciciela;

* Przewidywane lub Srednie koszty mediéw za ostatnie 12 miesiecy, ptacone przez najemce
wynajmujgcemu lub lokalnemu przedsiebiorstwu uzytecznosci publicznej, jezeli ich wysokos¢
jest znana wynajmujgcemu;

e O jakichkolwiek naruszeniach przepiséw budowlanych dotyczgcych tego lokalu
® W ciggu ostatniego roku;

e O ewentualnych groZbach odciecia dostawy mediéw ze strony gminy lub innego
przedsiebiorstwa uzytecznosci publiczne;j;

e O jakichkolwiek zagrozeniach zwigzanych z otowiem, ktére mogtyby dotyczy¢ tej
nieruchomosci;

e O posiadaniu lub otrzymaniu przez wynajmujagcego zawiadomienia
* 0 przejeciu nieruchomosci.

SRODEK ZARADCZY: Jezeli wynajmujacy nie ujawni tych informacji, najemca musi da¢
wynajmujgcemu termin dwéch dni roboczych na przekazanie tych informacji. Jezeli tego nie zrobi,
najemca moze wypowiedzie¢ umowe najmu.
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CO MOZE ZAWIERAC UMOWA NAJMU? (Sec. 42-804)

Pisemna lub ustna umowa najmu nie moze zawiera¢ okreslonych postanowienr, w tym:

Rezygnacji z praw do okresu wypowiedzenia (jak np. pieciodniowe wypowiedzenie);
Rezygnacji z prawa do procesu sgdowego z udziatem fawy przysiegtych;
Uniemozliwienia najemcy wypowiadania negatywnych opinii o wynajmujgcym;

Wymagania od najemcy diuzszego okresu wypowiedzenia w przypadku przeprowadzki niz
okres wyznaczony w przypadku nieprzedtuzenia umowy wynajmu;

Zezwolenia wynajmujagcemu na doliczanie opfat za czynsz do innych kosztéw, ktorymi jest
obcigzony najemca (jak np. media);

Ustalenia opfat za opdznienia w wysokosci powyzej 10 USD, jesli czynsz wynosi 1000 USD lub
mniej i powyzej 10 USD plus 5% w przypadku czynszu wynoszacego powyzej 1000 USD;

Zobowigzania najemcy do pokrycia kosztéw prawnych w sprawie o eksmisje.

CO MOZE ZROBIC NAJEMCA, JESLI WYNAJMUJACY NIE ZAPEWNIA BIEZACEJ
KONSERWACJI LOKALU? (Sec. 42-806)

Najemca musi przekaza¢ wynajmujagcemu pisemne zawiadomienie i wyznaczy¢ czas na dokonanie
napraw. Jezeli wynajmujgcy nie dokona napraw w ciggu 14 dni, najemca moze:

Wstrzymac zasadng czesé¢ czynszu, uwzgledniajgcg obnizenie wartosci lokalu;
Dokona¢ drobnych napraw, ktérych koszt jest nizszy od wigkszej z dwdch kwot:

500 USD lub potowy miesiecznego czynszu, i przedstawi¢ wynajmujacemu rachunki, aby
odliczyt te wydatki od czynszu;

W przypadku powaznych naruszen wypowiedzie¢ umowe najmu i opuscic lokal
w ciggu 30 dni;
Whieé¢ sprawe do sgdu w celu uzyskania odszkodowania i zabezpieczenia roszczen;

W przypadku pozaru lub innej katastrofy znalez¢ inne miejsce pobytu i wypowiedzie¢ umowe
najmu.

JEDNAK: Najemca nie moze skorzystac z tych srodkéw zaradczych, jesli to on lub jego gosc
spowodowali zaistniaty stan.
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CO MOZE ZROBIC NAJEMCA, JESLI WYNAJMUJACY NIE ZAPEWNIA DOSTEPU
DO PODSTAWOWYCH UStUG (OGRZEWANIA, BIEZACEJ LUB CIEPLEJ WODY,
ELEKTRYCZNOSCI, GAZU BADZ INSTALACJI WODNO-KANALIZACYJNEJ)? (Sec.
42-806(D))

Jezeli wynajmujacy nie naprawi zaistniatego stanu po otrzymaniu od najemcy pisemnego
zawiadomienia, najemca moze:

Po uptywie 24 godzin -

1) Wstrzymac zasadng czes$¢ czynszu, uwzgledniajgca obnizenie wartosci lokalu;
2) Uzyskac dostep do ustug oraz do internetu, jezeli przewiduje to umowa najmu,
i odliczy¢ koszty od czynszu po przedstawieniu wynajmujgcemu rachunkéw;

3) Uzyskaé odszkodowanie i pokrycie zasadnych kosztéw prawnych;

4) Zada¢ od wynajmujacego zaptaty za mieszkanie zastepcze do czasu naprawienia zaistniatego
stanu.

Po uptywie 72 godzin -
1) Wypowiedzie¢ umowe najmu
2) Opuscic lokal w ciggu 30 dni.

JEDNAK: Najemca nie moze skorzysta¢ z tego $rodka zaradczego, jezeli to on lub dostawca
mediéw spowodowali zaistniaty stan.

JAKIE SA OBOWIAZKI NAJEMCY WYNIKAJACE Z ROZPORZADZENIA? (Sec. 42-
807)

Najemca, jego rodzina oraz zaproszeni goscie musza:
* Przestrzegac obowigzkéw natozonych na najemcédw przez odpowiednie przepisy miejskie;

o Utrzymywac swdj lokal w bezpiecznym stanie, uzywaé urzgdzen w bezpieczny sposdb, wyrzucaé
$mieci i nie niszczy¢ ani nie usuwac celowo zadnej wlasnosci;

* Nie przeszkadzac innym najemcom;

¢ Umozliwi¢ rozsadny dostep do lokalu po uprzednim powiadomieniu od wynajmujgcego, na
przykfad w celu przeprowadzenia rutynowej lub awaryjnej konserwacji, inspekgji lub pokazania
lokalu;

* Powiadomi¢ wynajmujgcego na pismie o zauwazeniu pluskiew domowych
* w ciggu 48 godzin od ich zauwazenia.

BEZPLATNA POMOC PRAWNA: Hrg bStWO COOI(
Wejd na strone: POMOC PRAWNA ;;

www.CookCountylLegalAid.org na mieszkania i d’fugl alo |

<. Pomoc na rzecz rozwigzywania probleméw zwigzanych z eksmisja,
ZadZWOh. 855'956'5763 zajmowaniem obcigzonej hipoteki, dtugami oraz sprawami podatkowymi.
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JAKIE PRAWA PRZYSELUGUJA WYNAJMUJACEMU? (Sec. 42-808)

Wynajmujacy moze przyjaé odpowiedni regulamin w celu zapewnienia bezpieczernstwa swojej
wiasnosci i wygody innych lokatoréw. Wynajmujgcy musi dostarczy¢ kopie regulaminu przed
wprowadzeniem sie najemcy. Jesli wynajmujacy przyjmie regulamin po wprowadzeniu sig¢ najemcy,
nie bedzie on obowigzywat najemcy, dopdki ten nie wyrazi na to pisemnej zgody.

CZY WYNAJMUJACY MA DOSTEP DO LOKALU? (Sec. 42-808(B))

* Najemca musi umozliwi¢ rozsadny dostep do lokalu, jezeli wynajmujgcy powiadomi go o
zamiarze uzyskania dostepu do lokalu z dwudniowym wyprzedzeniem za posrednictwem
poczty, telefonu, pisemnego zawiadomienia lub innych srodkéw stworzonych w dobrej wierze
w celu dostarczenia zawiadomienia.

e Wynajmujacy moze przekazac¢ ogdlne zawiadomienie wszystkim najemcom, jezeli istnieje
konieczno$¢ naprawy na obszarach wspdlnych lub w innych sasiednich lokalach.

*  Wynajmujacy moze wejs¢ do lokalu bez uprzedzenia, jedli sytuacja awaryjna lub naprawa
wymagajg natychmiastowego dostepu. Jezeli zaistniata koniecznos$¢ uzyskania dostepu do
lokalu w zwigzku z sytuacjg awaryjng, wynajmujacy musi powiadomic o tym najemce w ciggu
dwdch dni po takim wejsciu do lokalu.

* Poza tymi przypadkami wynajmujgcy powinien wchodzi¢ do lokalu w rozsgdnych godzinach
(8.00-20.00 lub innych podanych przez najemce).

Wynajmujacy moze wejs¢ do lokalu, aby:

* Dokona¢ inspekcji zgodnie z wymaganiami organéw panstwowych;

* Dokonac¢ koniecznych napraw, zmian, ulepszen tam, gdzie wymagany jest dostep;

e Swiadczy¢ niezbedne ustugi;

* Pokaza¢ lokal potencjalnym nabywcom lub pracownikom;

* Pokaza¢ mieszkanie potencjalnym najemcom w ciggu 60 dni od wygasniecia umowy najmu.

SRODEK ZARADCZY: Jezeli wynajmujacy dokona bezprawnego lub nieuzasadnionego wejscia,
wielokrotnie zada wejscia lub sprawia, ze najemca czuje sie nekany, ten moze wnies¢ sprawe do
sadu i odzyskac miesieczny czynsz lub dwukrotnosé odszkodowania, w zaleznosci od tego, ktéra
kwota jest wyzsza, oraz pokrycie kosztéw obstugi prawnej.

JAKIE KONSEKWENCJE NIESIE ZA SOBA NARUSZENIE UMOWY NAJMU PRZEZ
NAJEMCE? (Sec. 42-809)

OPOZNIENIA W PLATNOSCIACH ZA CZYNSZ. Jezeli najemca pfaci czynsz z opdznieniem,
wynajmujacy moze naliczy¢ dodatkowa optate za opdznienie. Jezeli najemca nie ptaci czynszu,
wynajmujgcy moze wreczy¢ mu pieciodniowe wypowiedzenie.

* Opfata za opdznienie wynosi 10 USD, jezeli czynsz wynosi 1000 USD lub mnie;j.

* Jezeli czynsz jest wyzszy, opfata za opdznienie wynosi 10 USD plus 5% od kwoty powyzej 1000
USD.
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SRODEK ZARADCZY:

* Najemca ma prawo zaptaci¢ zalegly czynsz w ciggu pieciodniowego okresu wypowiedzenia.
Jezeli najemca nie zaptaci, wynajmujacy moze wnie$¢ do sadu sprawe o nakaz eksmisji.

* Po wniesieniu przez wynajmujgcego sprawy o eksmisje najemca nadal ma prawo do zapfacenia
czynszu i okreslonych kosztéw dodatkowych. Jezeli czynsz i optaty zostang zaptacone w catosci,
woéwczas wynajmujgcy musi wycofac sprawe. Najemca tylko raz moze ,,zaptacic¢ i pozosta¢ w
lokalu”, a tym samym doprowadzi¢ do oddalenia sprawy sgdowej przez wynajmujgcego.

INNE NARUSZENIA UMOWY NAJMU.
Jezeli najemca nie ptaci czynszu, wynajmujgcy moze wreczy¢ mu 10-dniowe wypowiedzenie.

SRODEK ZARADCZY: Najemca ma prawo do usunigcia nieprawidfowosci w ciggu 10 dni. Jezeli
wynajmujacy zaakceptuje nalezny czynsz lub nie wniesie pozwu o eksmisje w ciggu 30 dni po
wreczeniu 5-dniowego lub 10-dniowego wypowiedzenia, wéwczas wynajmujgcy nie moze wniesé
sprawy o eksmisje.

INNE PRZYPADKI NIEPRZEDEUZENIA UMOWY. Wynajmujacy musi przekazac z 60-dniowym
wyprzedzeniem najemcy zawiadomienie dotyczgce odnowienia lub rozwigzania umowy najmu.

SRODEK ZARADCZY: Jesli wynajmujacy nie przekaze zawiadomienia z 60-dniowym
wyprzedzeniem, najemca moze pozostac¢ w lokalu przez 120 dni po otrzymaniu pisma. W tym
czasie warunki najmu pozostaja bez zmian.

CO W PRZYPADKU UZNANIA PRZEZ WYNAJMUJACEGO, ZE NAJEMCA
OPUSCIk LOKAL? (Sec. 42-809(B)(2))

Jezeli wynajmujacy uwaza, ze najemca opuscit lokal, moze sprobowad wynajaé go innej osobie.
Wynajmujacy moze zdecydowad, ze najemca porzucit lokal tylko wtedy, gdy najemca:

* Przekazat wynajmujgcemu pisemne zawiadomienie, ze opuscit lokal, lub
* nie przebywat w nim przez 32 dni, usunat swoje rzeczy i nie zaptacit czynszu.

Jezeli wynajmujgcy uwaza, ze najemca porzucit swoje rzeczy w lokalu, musi je zatrzymad i okresli¢
ich wartosc.

* Mienie bez wartosci: moze zosta¢ wyrzucone po 7 dniach bez uprzedzenia.

e W przypadku mienia posiadajgcego wartos¢: nalezy przekazac najemcy pisemne wezwanie do
usuniecia mienia w ciggu 7 dni. Wynajmujacy moze sprzedac mienie i zatrzymac przychéd dla
najemcy. Wynajmujgcy moze zatrzymac pienigdze, jesli najemca nie zazada ich w ciggu roku.

CZY WYNAJMUJACY MOZE AKCEPTOWAC PODNAJEM? (Sec. 42-809)

Wynajmujacy powinien akceptowad rozsgdne umowy podnajmu.

Jezeli najemca wyprowadzi sie¢ przed koricem umowy najmu, wynajmujacy musi w dobrej wierze
postarac sie o znalezienie nowego najemcy za odpowiedni czynsz.
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JEDNAK: Jezeli wynajmujacemu nie uda sie ponownie wynajac¢ lokalu, najemca pozostaje
odpowiedzialny za zaptate czynszu, jak réwniez za koszty reklamy poniesione przez
wynajmujgcego.

JAKIE SA WYMAGANIA DOTYCZACE OPLAT OD PRZEPROWADZKI? (Sec. 42-
804)

Wynajmujacy moze pobierac optate od przeprowadzki, ale musi:
* Nalicza¢ opfate, ktéra jest rozsagdna i zwigzana z kosztami wprowadzenia sie najemcy;

e Podac jej przewidywang wysokos¢ oraz szczegdtowe informacje o kosztach poniesionych przez
wynajmujgcego w zwigzku z wprowadzeniem sie najemcy;

* Nie zmienia¢ nazwy opfaty lub kaucji, aby unikna¢ stosowania tych zasad.

CO W PRZYPADKU, GDY NAJEMCA UWAZA, ZE WYNAJMUJACY DOPUSZCZA
SIE DZIALAN ODWETOWYCH? (Sec. 42-812)

Najemca ma prawo ztozy¢ skarge lub wypowiedzie¢ sie publicznie na temat wynajmu przed
organami panstwowymi lub urzednikami, policjg, mediami, grupami spotecznymi, zwigzkami
najemcow lub wynajmujacym.

Wynajmuijacy nie moze w zwigzku ze ztozeniem skargi przez najemce podjgé dziatari odwetowych
poprzez wypowiedzenie umowy najmu, grozenie jej rozwigzaniem, podwyzszenie czynszu,
ograniczenie ustug, wniesienie lub grozenie wniesieniem pozwu o eksmisje czy tez odmowe
odnowienia umowy najmu.

Najemca moze si¢ powotfac na dziatania odwetowe jako $rodek obrony przed eksmisjg lub jako
powdd wniesienia przeciwko wynajmujgcemu sprawy do sgdu i —w przypadku wygrania sprawy —
otrzymac odszkodowanie oraz zwrot kosztéw obstugi prawne;.

JEDNAK: Wynajmujacy moze rozwigza¢ umowe najmu lub podwyzszy¢ czynsz, jezeli ma

ku temu uzasadniony powdd, ktéry nie jest zwigzany z jakimikolwiek skargami najemcy.
Wynajmujacy moze odeprzec siegajace nie dalej niz rok roszczenie najemcy dotyczace dziatan
odwetowych, udowadniajgc uzasadniong, niestanowigca dziatari odwetowych podstawe dla
takiego postepowania. Zachowanie wynajmujgcego nie ma charakteru odwetowego, jezeli
najemca, cztonek jego rodziny albo gos$¢ spowodowali naruszenie przepiséw. Jezeli najemca
ztozy skarge dotyczaca dziatari odwetowych po zawiadomieniu o podwyzce czynszu, nie zachodzi
domniemanie dziatari odwetowych.
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JAKIE SA WYMAGANIA DOTYCZACE KAUCJI? (Sec. 42-811)

Wynajmujacy moze pobrac kaucje, ale musi przestrzegad ponizszych warunkéw:

e Kaucja nie wyniesie wiecej niz 1,5-krotno$¢ miesiecznego czynszu;

*  Wynajmujacy wyda pokwitowanie za kaucje, ktére zawiera nazwisko wiasciciela, date jej
otrzymania i opis lokalu mieszkalnego; Pokwitowanie musi by¢ podpisane przez osobe

przyjmujacy kaucje, chyba ze najemca wptaca ja przelewem elektronicznym, wtedy
wynajmujgcy moze wystawi¢ pokwitowanie elektroniczne;

e Wynajmujacy przechowuje wszystkie kaucje na koncie ubezpieczonym federalnie
* w instytucji finansowej w stanie lllinois, oddzielnym od innych jego kont;

e Wynajmujacy poinformuje najemce na piSmie o nazwie instytucji finansowej, w ktérej bedzie
przechowywat kaucje;

e  Wynajmujacy poinformuje najemce, jezeli przeleje kaucje na inne konto;
e  Wynajmujacy dokona zwrotu kaucji w ciggu 30 dni od wyprowadzki najemcy;

*  Wynajmujacy zatrzymuje pienigdze z kaucji tylko wtedy, gdy najemca ma zalegtosci czynszowe
lub wynikajace z optat sadowych, jesli wynajmujacy wystgpit do sgdu (ale nie dotyczy kosztow
wynikajacych z obstugi prawnej) lub w zwigzku z uzasadnionymi kosztami, ktére wynajmujacy
zapfacit za naprawy w lokalu (poza kosztami wynikajacymi ze ,,zwyktego zuzycia”);

* W przypadku zatrzymania kaucji w zwigzku z naprawami przeprowadzonymi
* w lokalu wynajmujacy przedstawi szczegdtowy opis kosztow w ciggu 30 dni;

*  Wynajmujacy jest odpowiedzialny za zwrot kaucji w przypadku sprzedazy nieruchomosci,
dopdki pierwszy wynajmujacy nie przekaze pieniedzy drugiemu wynajmujacemu i nie
powiadomi najemcy na pismie — wtedy drugi wynajmujacy przejmuje odpowiedzialnos¢ za
kaucje.

SRODEK ZARADCZY: Jezeli wynajmujacy pobierze zbyt wysoka opfate za kaucje, nie zwréci jej
lub nie przedstawi dowodu poniesienia odliczonych od kaucji wydatkéw na jakiekolwiek naprawy,
najemca moze skierowac sprawe do sadu i otrzymaé odszkodowanie réwne dwukrotnosci kaucji,
powiekszone o optaty za obstuge prawna.

Jezeli wynajmujacy popetni btad w dokumentacji dotyczacej kaucji, najemca musi najpierw
przekazac¢ wynajmujacemu zawiadomienie i zazgda¢ wprowadzenia poprawek w ciggu dwdch dni
roboczych. Jezeli dokumentacja nie zostanie poprawiona, najemca moze skierowaé przeciwko
wynajmujgcemu sprawe do sadu.

Jezeli wynajmujacy nie wyda odpowiedniego pokwitowania za kaucje, najemca jest uprawniony do
jej natychmiastowego zwrotu.
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