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Informator o prawie
najmu w miescie Chicago

Misja Wydziatu Mieszkalnictwa (Department of Housing, DOH) jest zapewnienie
mieszkaricom miasta Chicago fatwiejszego dostepu do szerokiej gamy tanich,
bezpiecznych i oferujacych zdrowe warunki mieszkalne lokali mieszkaniowych
wysokiej jakosci. Informator o prawie najmu zostat przygotowany przez Komitet
doradczy miasta Chicago ds. prawa najmu (Advisory Committee on Renting
Right), ktory jest zwotywany przez Wydziat Mieszkalnictwa, i w ktdrego skiad
wchodza przedstawiciele organizacji spotecznych wspierajacych lokatoréw
i wynajmujacych w miescie Chicago. Celem niniejszej broszury jest zaznajomienie
lokatoréw i wiascicieli nieruchomo$ci w miescie Chicago z ich prawami
i obowiazkami dotyczacymi najmu lokali mieszkalnych oraz rozszerzenie zasiegu
misji Wydziatu Mieszkalnictwa.



ROZPORZADZENIE DOTYGZAGE

ZAWNIADONIEN W SPRAWACH
VIIESZKANIOWYCH

Chicago.gov/FairNotice

Rozporzadzenie dotyczace zawiadomieri w sprawach mieszkaniowych zostato
zatwierdzone przez Rade Miasta Chicago w lipcu 2020 r. i okresla nowe prawa i ohowiazki
zardwno najemcow, jak i wiascicieli nieruchomosci, ktorych celem jest zapewnienie
najemcom w miescie Chicago wiekszej stabilnosci w lokalach mieszkalnych.

Co najwazniejsze, rozporzadzenie nakazuje przedtuzenie czasu powiadomienia najemey
W przypadku nieprzedtuzenia lub wypowiedzenia umowy najmu, lub podniesienia optat
czynszowych przez wiasciciela nieruchomosci. Rozporzadzenie wydtuza rowniez okres,
W ktorym najemca moze zakoriczyC postepowanie eksmisyjne poprzez uregulowanie
zalegtego czynszu i pokrycie optat sadowych.

Jesli wiasciciel nieruchomosci chce wypowiedziec¢ umowe najmu lub podniesé
opfaty czynszowe, zgodnie z rozporzadzeniem jest on zobowiazany:

- zawiadomic najemce o wypowiedzeniu umowy z 60-dniowym
wyprzedzeniem, jezeli najemca zamieszkuje w lokalu diuzej niz szesc
miesiecy, ale kracej niz trzy lata

- Zawiadomic najemce 0 wypowiedzeniu umowy z 120-dniowym
wyprzedzeniem, jezeli najemca zamieszkuje w lokalu diuzej niz trzy lata

Zasady te dotycza wszystkich najemcow, niezaleznie od tego, czy posiadaja pisemna
umowe najmu na rok, czy nieformalna umowe najmu odnawiana z miesiaca na miesiac.
Nie dotyczy przypadkow, gdy juz rozpoczat sie proces eksmisji z powodu nieptacenia
czynszu lub innego naruszenia umowy najmu.

Jesli wiasciciel nieruchomo$ci nie ztozy wymaganego zawiadomienia, najemca
ma prawo pozostac w mieszkaniu przez okres wypowiedzenia lub moze zaptacic zalegly
czynsz za okres wypowiedzenia.



Wsparcie dla najemcow
zagrozonych eksmisja

Chicago.gov/Eviction

Nie skazuj sig na eksmisje - W przypadku otrzymania nakazu eksmisji nalezy
pamietac, ze tylko Szeryf moze go wykonac. Wiasciciel nieruchomosci nie ma
prawa podejmowania prob usuniecia Cie z Twojego domu.

Uzyskaj pomoc prawng - Pomoc prawna ds. mieszkaniowych i zadtuzer dla
mieszkaricGw okregu Cook County (Legal Aid for Housing and Debt) to darmowe
wsparcie dla wiascicieli nieruchomosci i lokatorow w rozwiazywaniu problemow
7 zakwaterowaniem oraz zadiuzeniem. OdwiedZ strone cookcountylegalaid.org lub
zadzwon pod nr 8565-956-5763. Aby uzyskac pomoc prawna dla najemcow, nalezy
wejsc na strone rentervention.com lub przestac wiadomosc o tresci «hi» pod
numer telefonu 866-773-6837.




Czym jest blokowanie dostepu?

,-Blokowanie dostepu™ ma miejsce, kiedy wiasciciel nieruchomosci wykonuje lub grozi
najemey wykonaniem nastepujacych dziatan zwiazanych z domem lub mieszkaniem bedacym
przedmiotem najmu:

- Wymiana zamkow |ub ich zablokowanie
- [ablokowanie dowolnego wejscia do lokalu mieszkalnego
= Wywazenie drzwi lub okien

- Octaczenie lub zakidcanie ustug dostarczania mediow, w tym ogrzewania, energii
elektrycznej, gazu, cieptej lub zimnej wody, kanalizacji oraz ustug telekomunikacyjnych

- Usuwanie urzadzeri lub armatury
- Usuwanie rzeczy osobistych najemcy
- Uzycie przemocy lub grozenie uzyciem przemocy wobec najemcy lub jego wiasnosci

- Inne, dowolne dziatanie skutkujace brakiem dostepu do nieruchomosci lub
sprawiajace, ze nieruchomos$c nie nadaje sie do zamieszkania

Jak zglosi¢ blokowanie dostepu?

Blokowanie dostepu jest niezgodne z prawem. Najemcy, ktdrych dotyczy ten problem, powinni
zadzwonic pod numer 311 w celu sporzadzenia oficjalnego raportu policji z opisem incydentu
blokowania dostepu.




Prawo clotyczace wiascicieli nieruchomosci

| najemcow lokali mieszkalnych (Resiclential
Landord and Tenant Ordiance, RLT0)

Chicago.gov/RLTD

JAKICH LOKALI MIESZKALNYCH DOTYCZY TO PRAWO?
= Prawo dotyczy lokali mieszkalnych wynajmowanych na podstawie pisemnej lub ustnej
umowy najmu (w tym wszystkich lokali dotowanych przez Zarzad mieszkaniowy
Chicago (Chicago Housing Authority, CHR), Urzad ds. rozwoju mieszkalnictwa lllinois
(llinois Housing Development Authority, IHDA), Program bondw mieszkaniowych
Housing Choice Youchers - Section 8 itp.)

WYJATKI

- Lokale znajdujace sie w budynkach, w ktorych zamieszkuje wiasciciel, liczacych
maksymalnie szesc lokali.

- Lokale znajdujace sie w hotelach, motelach, oraz budynkach z pokojami do wynajecia,
chyba ze czynsz jest ptacony co miesiac, a lokal jest zamieszkiwany przez okres
dtuzszy niz 32 dni.

= Szkolne sale sypialne, schroniska, kwatery pracownicze oraz niemieszkalne
nieruchomosci na wynajem.

= Jamieszkiwane przez wiasciciela lokale wchodzace w skiad nieruchomosci zarzadzanej
przez sptdzielnie oraz kondominia.

JAKIE SA 0GOLNE OBOVVIAZKI NAJENCY W RAMIACH ROZPORZADZENIA?
Najemca, rodzina najemcy oraz goscie najemcy sa zohowiazani do wypetniania wszystkich
zohowiazan naktadanych na najemcow zgodnie z postanowieniami Kodeksu Miasta dotyczacymi
lokali mieszkalnych, w tym sekcji 7-28-859:

= Zakup i montaz sprawnych baterii w czujnikach dymu i dwutlenku wegla

zlokalizowanych w lokalu mieszkalnym najemcy.

= Utrzymywanie w lokalu czystosci i bezpieczeristwa.

= Uzytkowanie znajdujacego sie w lokalu sprzetu oraz instalacji w rozsadny sposab.

- Niedoprowadzanie do celowych ani bedacych wynikiem zaniedbania uszkodzeri w lokalu.

= Niezakidcanie spokoju pozostalych mieszkancow.

JAKIE SA OGOLNE OBOWVIAZKI WEASCICIELA NIERUCHOMOSCI \W RAMACH ROZPORZADZENIA?

- Przekazanie najemcy pisemnego dokumentu zawierajacego imie i nazwisko, adres
oraz numer telefonu wiasciciela nieruchomosci lub zarzadcy lokalu.

= IV ciagu siedmiu (/) dni od otrzymania zawiadomienia o ztozeniu wniosku o wszczecie
postepowania egzekucyjnego, wiasciciel lub osoba wynajmujaca lokal bedacy przedmiotem
takiego wniosku ma obowiazek zawiadomic, w formie pisemnej, wszystkich najemcow
0 podjeciu dziatan egzekucyjnych. iasciciel lub wynajmujacy musi rowniez zawiadomic
0 pozwie egzekucyjnym najemce przed podpisaniem przez niego Umowy najmu.



- Przekazanie nowym lub powracajacym najemcom zawiadomienia o

1) Cytatach z Kodeksu wydanych przez wiadze miasta w ciagu ostatnich
12 miesiecy;

2) Toczacych sie w sadzie ds. mieszkaniowych sprawach lub dziataniach
administracyjnych;

3) Odtaczeniach budynku od mediow (woda, energia elektryczna lub gaz)
W trakcie okresu trwania umowy.

- [apewnienie zgodnosci nieruchomodcei z wszelkimi obowiazujacymi
postanowieniami Kodeksu Miasta.

- Niewymaganie od najemcy odnowienia umowy w terminie dfuzszym niz 90 dni
od terminu zakoriczenia aktualnej umowy.

= W przypadku nieodnowienia umowy najmu lub podwyzszenia optat czynszowych
przekazanie najemey odpowiedniego zawiadomienia z co najmniej 30-dniowym
Wyprzedzeniem, jezeli najemca zamieszkuje w lokalu przez okres kratszy niz szesc
miesiecy; 60-dniowym wyprzedzeniem, jezeli najemca zamieszkuje w lokalu przez
okres od szesciu miesiecy do trzech lat; oraz 120-dniowym wyprzedzeniem, jezeli
najemca zamieszkuje w lokalu przez okres diuzszy niz trzy lata.

- Niewymaganie od najemcy stosowania sie do niedozwolonych przez prawo
postanowieri najmu.

- Przekazanie informacji i instruktazu dotyczacego inwazji pluskiew. W przypadku
kazdej umowy najmu lokalu mieszkalnego podpisanej lub odnowionej po dacie
Wwejscia w 2ycie obowiazkowego rozporzadzenia z roku 2013, przed podpisaniem
lub odnowieniem takiej umowy, wynajmujacy lub dowolna osoba upowazniona
W imieniu wynajmujacego do zawarcia takiej umowy ma ohowiazek przekazac
najemey broszure informacyjna dotyczaca zapobiegania i zwalczania inwazji
pluskiew przygotowana przez Wydziat Zdrowia zgodnie z sekcja 7-28-860.




PRAINO DOSTEPU WLASCICIELA NIERUCHOMOSCI

- Nlajemca umozliwi wiascicielowi nieruchomosci odpowiedni dostep do lokalu
W ciagu dwdch dni od otrzymania od niego stosownego zawiadomienia poczta
tradycyjna, poczta elektroniczna, droga telefoniczna, w formie pisemnej
lub w innej formie wybranej w dobrej wierze jako najskuteczniejsza forma
przekazania takiego zawiadomienia.

= W przypadku prac remontowych w przestrzeniach ogdlnodostepnych
lub innych lokalach przekazane zostanie najemcom, ktorych to dotyczy,
0gGIne powiadomienie o koniecznosci zapewnienia dostepu.

= W przypadku koniecznoscei uzyskania dostepu w nagtych wypadkach lub innych
okolicznosciach wymagajacych dostepu bez uprzedniego zawiadomienia,
wiasciciel nieruchomosci jest zobowiazany przekazac najemcy zawiadomienie
7 wyjasnieniem powodow uzyskania takiego dostepu w ciagu dwadch dni
od wej$cia do danego lokalu.

KRUCJE GWWARANCYJNE | PRZEDPLATY CZVNSZU

- Itasciciel nieruchomosci jest zobowiazany przekazac najemcy pokwitowanie
przyjecia kaucji gwarancyjnej, na ktrym znajduje sie imie i nazwisko wiasciciela
lokalu, data przyjecia kaucji oraz opis lokalu mieszkalnego. Pokwitowanie musi
z0stac podpisane przez osobe przyjmujaca kaucje.

= IWtasciciel nieruchomosci moze jednak przekazac pokwitowanie w formie
elektronicznej w przypadku dokonania platnosci kaucii w formie elektronicznej.

Na pokwitowaniu w formie elektronicznej musi znajdowac sie opis lokalu
mieszkalnego, kwota i data przekazania wplaty oraz podpis elektroniczny lub cyfrowy.

- Itasciciel nieruchomosci moze przyjac ptatnosc czynszu za pierwszy miesiac
najmu oraz kaucji w formie jednego czeku lub jednego przelewu wykonanego
droga elektroniczna i przekazac otrzymane Srodki za ten czynsz oraz kaucje na
jeden rachunek hankowy, jezeli wiasciciel nieruchomosci, w ciagu & dni od ich
przyjecia, przeleje kaucje na osobny rachunek bankowy.

= IWtasciciel nieruchomosci jest zobowiazany przechowywac wszystkie kaucje na
federalnie ubezpieczonych, oprocentowanych rachunkach bankowych instytucji
finansowych z siedziba w stanie lllinois. Kaucje i odsetki od nich nie beda faczone
z aktywami wiasciciela nieruchomosci.

- Pisemna umowa najmu musi okreslac instytucje finansowa, na ktdrej rachunek
bankowy zostanie wpfacona kaucja. I przypadku braku pisemnej umowy najmu
wiasciciel nieruchomosci jest zobowiazany przekazac najemcy taka informacje
w formie pisemnej w terminie 14 dni od otrzymania kaucji. W przypadku przelania
kaucji na rachunek hankowy innej instytucji finansowej wiasciciel nieruchomosci
jest zohowiazany zawiadomic najemce o tym fakcie w ciagu 14 dni od dnia
Wwykonania przelewu oraz podac mu nazwe oraz adres tej instytucji.

- Itasciciel nieruchomosci jest zobowiazany do ptatnosci rocznych odsetek
7a kaucje oraz przedptacony czynsz za ponad szesc miesiecy.

- Stopa odsetek jest ustalana co roku przez miejskiego rewizora.



- Przed potraceniem z kaucji kosztow zwiazanych ze szkodami i zniszczeniami

w lokalu wiasciciel nieruchomosci jest zobowiazany przekazac najemcy
szczegdtowe zestawienie szkod w terminie 30 dni od daty zwolnienia przez
najemce lokalu mieszkalnego.

- [asciciel nieruchomosci jest zohowiazany zwrdcic cata kwote kaucji wraz

z odsetkami, jezeli takie narosty, pomniejszona o niezaptacony czynsz oraz
koszty naprawy szkod w ciagu 45 dni od daty zwolnienia przez najemce

lokalu mieszkalnego.

= I przypadku pozaru wiasciciel nieruchomosci jest zobowiazany zwrdcic cata
kwote kaucji wraz z odsetkami, jezeli takie narosty, pomniejszona o niezaptacony
czynsz oraz koszty naprawy szkod, w ciagu siedmiu dni od daty przestania przez
najemce zawiadomienia 0 rozwiazaniu umowy najmu.

- IV przypadku sprzedazy nieruchomosci mieszkalnej przez wynajmujacego
odpowiedzialno$c za kaucje i czynsz przedplacony na rzecz poprzedniego
Wwynajmujacego przejmuje nowy wynajmujacy. Nowy wynajmujacy jest
z0howiazany do zawiadomienia najemey, w formie pisemnej, w ciagu 14 dni od
wydania dyspozycji, o przekazaniu kaucji lub przedptaconego czynszu na rachunek
hankowy nowego wynajmujacego. Poprzedni wynajmujacy jest odpowiedzialny
7a kaucje lub przedptacony czynsz do momentu, az przeleje on $rodki za kaucje

i przedptacony czynsz na rachunek bankowy nowego wynajmujacego i zawiadomi
0 tym fakcie najemce.

= I przypadku wypfaty najemcy biednie naliczonej kwoty odsetek od kaucji, najemca
otrzyma odszkodowanie w formie dwukrotnoSci kaucji wraz z odsetkami, jezeli
wynajmujacy naruszy okreslone wymogi dotyczace kaucji.




Rozporzadzenie dotyczace

ogrzewania lokali mieszkalnych
Chicago.gov/Heat

Kiedy wymagane jest ogrzewanie lokali mieszkalnych?
Rozporzadzenie dotyczace ogrzewania lokali mieszkalnych obowiazuje od 15 wrzesnia
do 1 czerwca. Okres ten jest czesto nazywany ,,Sezonem grzewczym”.

Rozporzadzenie dotyczace ogrzewania nie wyklucza odtaczenia urzadzen grzewczych lub
chtodzacych (klimatyzacja) w czasie trwania sezonu grzewczego, o ile w pomieszczeniach jest
W tym czasie zachowana wymagana temperatura.

Gdzie konieczne jest ogrzewanie?

Rozporzadzenie dotyczace ogrzewania wymaga zapewnienia ogrzewania wszystkich
przestrzeni mieszkalnych, toalet oraz fazienek w domach, mieszkaniach, pokojach hotelowych
oraz wewngtrznych przestrzeniach roboczych.

Jaka powinna by¢ temperatura ogrzewania?

[Nlymogi dotyczace temperatury ogrzewania raznia sig w zaleznosci od rodzaju budynku oraz
systemu ogrzewania, ale we wszystkich przypadkach musi byc to co najmniej 68°F w godz.
0d 8:30 do 22:30 oraz co najmniej 66°F w godz. od 10:30 do 20:30.

Jak dostarczane jest ogrzewanie?

Rozporzadzenie dotyczace ogrzewania okresla zrodfa ciepta, ktdre nie spefniaja minimalnych
wymogow, w wyniku czego nie sa dopuszczone do uzytku w lokalach mieszkalnych. 53 to np.
urzadzenia do gotowania, domowe urzadzenia do podgrzewania wody oraz przeno$ne grzejniki.

[Vle wszystkich przypadkach odpowiedzialnosc za utrzymanie dobrego stanu technicznego
urzadzen grzewczych spoczywa na wiascicielu budynku (wynajmujacym).

Czy mozna korzystac z przeno$nych grzejnikéw?

Przenosne grzejniki nie spetniaja minimalnych wymogow w zakresie odpowiedniej temperatury
ogrzewania okreslonych w Rozporzadzeniu.



Co sie stanie, jezeli dojdzie do naglej awarii urzadzen grzewczych?

Jezeli jestes najemca: masz ohowiazek niezwtocznie zawiadomic wynajmujacego o awarii lub
niesprawnych urzadzeniach grzewczych. Szybka naprawa tych urzadzen lezy w interesie zarowno
najemcy, jak i wynajmujacego.

Jezeli jestes wiascicielem nieruchomosci (wynajmujacym): masz ohowiazek jasno
i regularnie komunikowac sig z najemcami w sprawie dziatari podejmowanych w celu przywrdceniu
ogrzewania. Moze zaj$¢ konieczno$¢ zapewnienia najemcom przenosnych grzejnikow
elektrycznych, zwolnienia z opfat czynszowych (za zuzycie energii elektrycznej) i/lub zapewnienia
tymezasowego lokalu mieszkalnego. Regularne i jasne komunikowanie Sig z najemcami oraz
podejmowane dziatan w celu wyeliminowania problemu z ogrzewaniem moga zostac uwzglednione
przez sedziego lub urzednika prowadzacego postepowanie dotyczace ustalenia kwoty grzywny
za ewentualne naruszenie warunkow Rozporzadzenia dotyczacego ogrzewania lokali mieszkalnych.




Rozporzadzenie dotyczace

chiodzenia lokali mieszkalnych

Chicago.gov/cooling

I dni, kiedy wskaznik upatu przekracza 80°F, okreslone budynki mieszkalne musza zapewnic
klimatyzacje we wszystkich mieszkaniach lub Klimatyzowana ogdlnodostepna przestrzeri, okreslana
jako punkt chtodzenia.

IV jakich budynkach wymagane jest stosowanie klimatyzacji lub uruchamianie punktow chtodzenia?

= I budynkach stanowiacych ,,miejsce zamieszkania seniorow” wg federalnej ustawy
0 uczciwych standardach mieszkalnictwa (Federal Fair Housing Act)

= IV budynkach sktadajacych sie z co najmniej 100 lokali mieszkalnych
= I budynkach o wysokosSci ponad 80 stdp

Jezeli temperatura w Twoim mieszkaniu podniosta sie do niebezpiecznie wysokiego poziomu,
zadzwon pod nr 3-1-1:

= Aby dowiedziec sie, gdzie znajduje sie najhlizszy punkt chtodzenia
= Aby zarejestrowac sie na badanie stanu zdrowia seniora
= Aby zgtosic naruszenie wymogGw dotyczacych chiodzenia lokali mieszkalnych




Kategorie chronione

| dyskryminacja cotyczaca
pyaktyyk miestkanioywych

Jezeli sadzisz, ze jestes ofiarg dyskryminacji dotyczacej praktyk mieszkaniowych, prosimy
niezwtocznie zgtosic do to Komisji ds. Relacji Miedzyludzkich miasta Chicago (Chicago
Commission on Human Relations CCHR) pod numer tel. 312-744-5879 lub przestac
wiadomos$c¢ e-mail na adres cchr@cityofchicago.org

Dyskryminacja dotyczaca praktyk mieszkaniowych w przypadku nastepujacych kategorii chronionych
stanowi naruszenie prawa:

Rasa Stan cywilny Plec

Pochodzenie Status wojskowy Tozsamosc piciowa
Religia Kolor skory Status rodzicielski
[Niek (powyzej 40) Narodowosc Irddio dochodu
Orientacja seksualna Niepetnosprawnosc

Zabronione praktyki to m.in.:

- Odmowa sprzedazy lub najmu

- IWymaganie spetnienia przez najemce odhiegajacych od normy warunkéw najmu, takich jak
Wwyzsza kaucja, konsygnatariusz lub spetnienie wymogow dotyczacych wyzszych dochoddw

- Odmowa wykonania napraw w lokalu bedacym przedmiotem najmu

- Eksmisja najemcy na podstawie dyskryminujacych powodow

- Molestowanie seksualne najemcy przez wiasciciela nieruchomosci lub osoby dziatajace
W jego imieniu

Przydatne numery telefondw dla najemcow i wynajmujacych

- Infolinia Wydziatu Mieszkalnictwa DOH Renting Right Hotline 312-742-RENT (312-742-7368)

- Infolinia organizacji najemcow Metropolitan Tenants Organization czynna
od poniedziatku do piatku w godz. od 13.00 do 17.00 (773-292-4988)

- Pomoc prawna ds. mieszkaniowych i zadtuzen dla mieszkaricow okregu Cook County
(Cook County Legal Aid for Housing and Debt  855-956-5763)

- Inne zasoby dla mieszkaricow miasta i okregu Cook Gounty (nr 211)
Kontakt z Wydziatem Mieszkalnictwa (DOH)
Adres e-mail: DOH@CityofChicago.org
Nr tel. 312-744-3653
Twitter- @ChicagoDOH

Facebook:/ChicagoDOH
LinkedIn: /ChicagoDOH
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