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Komisja ds. Nieruchomosci (REC, Real Estate Commission) stanu New Jersey wymaga, aby kazdy
licencjonowany posrednik lub sprzedawca nieruchomosci, u ktérego wystawiaja Panstwo swoja nieruchomosg,
przedstawit Panstwu kopi¢ niniejszego zawiadomienia. Ma to na celu pomdc w przestrzeganiu przepisow
przeciwko dyskryminacji (LAD, Law Against Discrimination) stanu New Jersey oraz Ustawy dotyczacej
rownych szans w mieszkalnictwie (FCHA, Fair Chance in Housing Act) (obowiazuje od 1 stycznia 2022 r.).

Przepisy przeciwko dyskryminaciji:

Zgodnie z przepisami LAD nielegalne jest dyskryminowanie potencjalnych lub aktualnych nabywcow
lub lokatoréw ze wzgledu na rzeczywista lub postrzegang rase, religi¢, pochodzenie narodowe, narodowosc,
brzemienno$¢ lub karmienie piersia, pte¢, tozsamo$¢ ptciowg lub ekspresje¢ pici, orientacje seksualng, stan
rodzinny (definiowany jako opieke nad dzieckiem do lat 18 lub bycie w cigzy), niepetnosprawno$¢, obowigzek
stuzby wojskowej w Sitach Zbrojnych Stanéw Zjednoczonych, stan cywilny, stan zwiazku cywilnego lub
zwigzku partnerskiego. R6wniez nielegalna jest dyskryminacja potencjalnych lub aktualnych nabywcow lub
lokatoréw ze wzgledu na zrodio legalnego dochodu wykorzystywanego na pokrycie wynajmu lub rat kredytu
hipotecznego. Nielegalne jest rowniez tworzenie, drukowanie lub publikowanie jakichkolwiek oswiadczen, w
tym drukowanych ogloszen i postow online wyrazajacych jakiekolwiek preferencje, ograniczenia lub
dyskryminacje¢ dotyczace ktorejkolwiek z wymienionych powyzej chronionych cech.

Przepisy LAD dotyczaca szerokie zakresu aktywnosci, takich jak reklama, sprzedaz, wynajem, leasing,
podnajem, przypisywanie i pokazywanie nieruchomosci (w tym nieruchomo$ci gruntowej). Ponizej
przedstawiono kilka kwestii, ktore regularnie wystepuja przy egzekwowaniu przepisow przeciwko
dyskryminacji:

e Zakaz dyskryminacji ze wzgledu na zrédlo legalnego przychodu oznacza przyktadowo, ze wtasciciel
nieruchomosci nie moze odrzuci¢ potencjalnego lokatora z powodu plandéw ptacenia za pomoca dotacji
lub bonéw zapewnianych przez federalne, stanowe lub lokalne programy pomagajace w wynajmie w
tym bony sekcji 8, program CVERAP (COVID-19 Emergency Rental Assistance Program), stanowy
program wsparcia wynajmu SRAP (State Rental Assistance Program), wsparcie wynajmu
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krétkoterminowego (TRA), program zapobiegania eksmisjom (EPP), zasitki dla bezrobotnych,
alimenty i alimenty na dzieci oraz uzupelniajace zasitkow z ubezpieczen spolecznych. Wiasciciel
nieruchomosci nie moze takze reklamowac nieruchomosci w zaden sposob, ktory dyskryminowatby ze
wzgledu na zrodlo legalnego dochodu, w tym poprzez zamieszczanie ogloszen zawierajacych
bezposrednio lub posrednio odmowe przyjecia bondow lub subwencji lub wyrazajacych jakiekolwiek
ograniczenia w tym zakresie. Na przyktad, reklamy, ktore stwierdzaja ,Brak sekcji 87, ,,Nie
przyjmujemy TRA” lub ,,Ta nieruchomo$¢ nie zostata zatwierdzona do sekcji 8” naruszaja LAD.
Dodatkowo wtasciciele nieruchomosci musza obliczy¢ wszystkie minimalne wymagania dochodowe,
standardy finansowe lub standardy dochodowe na podstawie tylko cz¢sci czynszu do zaptacenia przez
najemcg, a nie catej kwoty czynszu.

Przepisy LAD zakazuja stronniczego ngkania w mieszkalnictwie, w tym molestowania. Jezeli lokator
dos$wiadcza stronniczego n¢kania, ktore tworzywo nieprzyjazne srodowisko i jezeli dostawca ushug
mieszkaniowych wie lub powinien wiedzie¢ o tym, musi podjaé¢ kroki w racjonalnym zakresie, aby je
powstrzymac. Obejmuje to nekanie przez innych najemcow oraz agentow lub pracownikow dostawcy
ustug mieszkaniowych. Molestowanie seksualne ,,quid pro quo”, gdy nadzorca budynku domaga si¢
seksu lub przystug seksualnych jako warunku dokonania koniecznych napraw - jest rowniez
zabronione.

Wtasciciele nieruchomo$ci musza w uzasadnionym zakresie dostosowaé si¢ do lokatorow z
niepetnosprawnos$ciami, o ile nie bgdzie to nadmiernym obcigzeniem dla ich dzialalno$ci. Na przyktad,
jesli najemca wykaze wystgpowanie niepetnosprawnosci oraz fakt, ze trzymanie zwierzecia
wspierajacego emocjonalnie jest konieczne, aby zapewni¢ mu rowne szanse korzystania z mieszkania
I Czerpania z niego przyjemnos$ci, wilasciciel mieszkania musi zezwoli¢ na trzymanie zwierzgcia
wspierajacego emocjonalnie, pomimo polityki ,,zakazu trzymania zwierzat domowych”, chyba ze
moze wykazaé, ze bytoby to nadmiernym obcigzeniem.

Zasada ,,zakazu trzymania zwierzat domowych” nie moze by¢ egzekwowana wobec 0s6b z
niepetnosprawnosci, ktore maja zwierze stuzbowe lub zwierzg przewodnika. Wtasciciel nieruchomosci
nie moze takze obcigza¢ lokatora z niepelnosprawnoscia dodatkowa optata za trzymanie zwierzecia
stuzbowego lub przewodnika.

Wiasciciele nieruchomo$ci muszg pozwoli¢ lokatorowi z niepetnosprawnoscia — ha koszt lokatora —
wprowadzi¢ uzasadnione modyfikacje w lokalu, o ile takie modyfikacje sa potrzebne lokatorowi, zeby
zapewni¢ mu rowne szanse w korzystaniu lub cieszeniu si¢ z mieszkania.

Przepisy LAD zabraniajg organizacji ze wzgledu na ,,stan rodzinny” — na przyktad dyskryminacji
wobec rodzin z dzie¢mi ponizej 18 roku zycia oraz 0s6b w cigzy. Wlasciciele nieruchomosci nie moga
takze stosowa¢ nieuzasadnionych ograniczen dotyczacych obtozenia nieruchomosci w celu
uniemozliwienia wprowadzenia si¢ rodzinom z dzie¢mi.

Selektywne dopytywanie si¢ lub Zzadanie informacji i/lub dokumentacji potencjalnego lokatora lub
nabywcy o status imigracyjny lub obywatelski ze wzgledu na rzeczywisty lub postrzegany kraj
pochodzenia, pochodzenie rasowe lub etniczne albo inne sposoby dyskryminacji z tych wzgledow,
stanowi naruszenie przepiséw LAD.

Jak wyjasniono w dokumencie kierunkowym Departamentu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast Stanow
Zjednoczonych z kwietnia 2016 r ze wzgledu na rozpowszechnione réznice rasowe i etniczne w systemie
sprawiedliwosci, ogolne zasady, ktore sprawiaja, ze wszystkie osoby z jakimikolwiek wczesniejszymi
aresztami lub wyrokami karnymi sa nieuprawnione do wynajmu stanowia naruszenie zar6wno przepisow
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LAD, jak i Ustawy FCHA poniewaz w sposob niewspotmierny wplywaja na osoby ze wzgledu
pochodzenie rasowe lub kraj pochodzenia i nie sg traktowane jako uzasadniona konieczno$¢ biznesowa.
A dostawcy ustug mieszkaniowych nie moga wykorzystywac informacji o karalnosci jako pretekstu do
intencjonalnej dyskryminacji ze wzgledu na pochodzenie rasowe lub kraj pochodzenia (na przyktad
stosujgc ograniczenia oparte na informacjach o karalnosci wobec czarnych kandydatow, ale nie wobec
kandydatow biatych).

Kary W przypadku praktyk dyskryminacyjnych stanowiacych naruszenie przepisow LAD, mozesz podlegac
karom do 10 000 USD za pierwsze naruszenie, do 25 000 USD za drugie naruszenie w ciggu pieciu lat od
pierwszego oraz do 50 000 USD za dwa lub wigcej wykroczen w trakcie siedmiu lat.

Inne $rodki zaradcze Osoby doswiadczajace dyskryminacji moga ubiega¢ si¢ odszkodowanie ekonomiczne
zwigzane z dyskryminacjg (na przyktad bedac zmuszonymi do placenia wyzszego czynszu za inng jednostka), jak
rowniez odszkodowanie za stres emocjonalny, bol i upokorzenie. W bardziej razacych przypadkach ofiara moze
rowniez dochodzi¢ odszkodowania za krzywde moralng.

Posrednicy Posrednicy lub sprzedawcy, u ktérych wystawiajg Panstwo swoja nieruchomo$¢ musza przekazac
Panstwu kazda otrzymang pisemna oferte dotyczaca Panstwa nieruchomos$ci. Posrednicy i sprzedawcy sa
licencjowani przez komisje ds. nieruchomosci (Real Estate Commission) stanu New Jersey podlegaja przepisom
LAD, jak rowniez ogdlnym przepisom stanowym dotyczacym nieruchomosci oraz wlasnych zasad i przepisow
komisji. Posrednicy i sprzedawcy muszg odmoéwi¢ wystawienia oferty, jezeli wykaza Panstwo zamiar
dyskryminowania na jakiejkolwiek podstawie zabronionej przepisami LAD.

Ustawa dotyczaca rownych szans w mieszkalnictwie (FCHA):

Ustawa FCHA zabrania dostawcom ustug mieszkaniowych zadawania kandydatowi do wynajmu pytan
o informacje o karalno$ci we wstgpnej aplikacji oraz uwzglednienia informacji o karalnosci kandydata w
jakikolwiek sposob do momentu zlozenia kandydatowi warunkowej oferty mieszkania z ograniczonymi
wyjatkami, zgodnie z wymogami prawa federalnego. Celem ustawy jest zapewnienie, ze wczesniej uwiezione i
wigczone w wymiar sprawiedliwosci osoby majg rowny dostep do mieszkan w stanie.

Zaden z zapisow ustawy nie wymaga od wiascicieli mieszkan ani dostawcow ushug mieszkaniowych
uwzglednienia informacji o karalnosci danej osoby w zwigzku z mieszkalnictwem. Jezeli dostawca ustug
mieszkaniowych przeprowadza oceng informacji o karalnosci kandydata po ofercie warunkowej, obowiazuja
konkretne ograniczenia. Dostawca ustug mieszkaniowych musi przeprowadzi¢ spersonalizowang analize¢
informacji o karalnosci kandydaty i moze odmdéwi¢ mieszkania, jezeli wycofanie oferty warunkowej jest
konieczne w celu spetnienia istotnego, uzasadnionego i niedyskryminujacego interesu.

Ponizej przedstawiono konkretne wymagania dla dostawcow ustug mieszkaniowych na mocy ustawy
FCHA:

e Dostawcom ustug mieszkaniowych nie wolno pyta¢ kandydatéw o informacje o karalnosci do momentu
ztozenia warunkowej oferty mieszkaniowej, z wyjatkiem skazan zwigzanych z narkotykami w zakresie
wytwarzania lub produkcji metaamfetaminy na terenie mieszkania wspieranego federalnie lub jesli
wobec tej osoby obowigzuje dozywotni wymog rejestracji zgodnie ze stanowym programem rejestracji
przestepcoOw seksualnych.

e Nawet po zlozeniu oferty warunkowej dostawca uslug mieszkaniowych nie mozna uwzgledniaé
aresztowan ani zarzutow, ktore nie zakonczyty si¢ wyrokiem skazujacym, skazan, ktére ulegly zatarciu,
skazan wykreslonych na podstawie utaskawienia wykonawczego, anulowanych i w innych sposob
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uniewaznionych wyrokow skazujacych, orzeczen w sprawie przestepstw/wykroczen mtodocianych oraz
utajnionych kartotek.

e Jezeli dostawca ustug mieszkaniowych zdecyduje si¢ uwzgledni¢ informacj¢ o karalnosci kandydata
po ofercie warunkowej, moga jedynie uwzgledni¢ nastepujace informacje:

o skazania za morderstwo, napas¢ na tle seksualnym przy dodatkowych okolicznosciach
obcigzajacych, porwanie, podpalenie, handel ludzmi, napas¢ na tle seksualnym, zagrozenie dobru
dziecko stanowigce naruszenie przepisu N.J.S.2C:24-4(b)(3);

o skazanie za dowolne przestgpstwo objete dozywotnim stanowym wymogiem rejestracji
przestepcoéw seksualnych;

o wszystkie przestepstwa I stopnia §cigane z oskarzenia publicznego lub zwolnienia z wigzienia za
takie przestepstwo w ciaggu ostatnich 6 lat;

o wszystkie przestepstwa II lub III stopnia $cigane z oskarzenia publicznego lub zwolnienia z
wigzienia za takie przestgpstwo w ciggu ostatnich 4 lat; lub

o wszystkie przestgpstwa IV stopnia §cigane z oskarzenia publicznego lub zwolnienia z wig¢zienia za
takie przestepstwo w ciagu ostatniego (1) roku.

e Aby dane skazanie zostalo uwzglednione, dostawca uslug mieszkaniowych musi przeprowadzi¢
zindywidualizowana ocen¢ wniosku pod katem nastgpujacych okolicznosci:

charakter i wage przestepstw(a)

wiek kandydata w dniu przestepstw(a);

jak dawno zostato dokonane ostatnie przestepstwo(-a);

wszelkie informacje, ktore kandydat udostepnit na swoja korzy$¢ od czasu przestepstw(a);

czy w przypadku ponownego wystgpienia przestepstw(a), miatoby to wptyw na bezpieczenstwo
innych mieszkancow lub nieruchomosci; oraz

czy dokonane przestgpstwo(-a) zdarzyto(-y) si¢ lub byto(-y) zwigzane z nieruchomoscig, ktora
kandydat wynajmowat lub dzierzawit

O O O O O
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e Jezeli dostawca ustug mieszkaniowych zamierza uwzgledni¢ informacje o karalno$ci zgodnie z wymogami
ustawy FCHA po ztozeniu warunkowej oferty, nie moze przyjac¢ optaty za wniosek przed ujawnieniem tego
faktu kandydatowi oraz danie osobie kandydujacej mozliwos¢ przedstawienia dowodow wykazujacych
niescisto$ci w swoim rejestrze karnym, dowody swojej resocjalizacji i innych czynnikéw tagodzacych. To
wymaganie mozna spehié, korzystajac z wzorcowego oswiadczenia na stronie DCR, pod adresem:
https://www.njoag.gov/wp-content/uploads/2021/12/Model-Disclosure-Statement_12.14.21.pdf.

e Jezeli dostawca uslug mieszkaniowych wycofa swoja ofert¢ warunkowa na podstawie informacji o
karalnos$ci, musi wyjasni¢ na pi§mie uzasadnienie swojej decyzji, co mozna wzorcowe zawiadomienie o
odstagpieniu na stronie DCR, pod adresem: https://www.njoag.gov/wp-content/uploads/2021/12/Model-
Notice-of-Withdrawal 12.15.21.pdf. Kandydat moze nastgpnie wnioskowa¢ o udostgpnienie informacji, na
ktorych polegal dostawca uslug mieszkaniowych, i ztozy¢ informacje o czynnikach tagodzacych lub
niescistosciach w aspektach informacji o ich karalnosci, ktére mozna uwzglednia¢ zgodnie z ustawg FCHA,
a nastgpnie je uwzglednic.

e Jezeli dostawca ustug mieszkaniowych wykorzystuje jakiegokolwiek dostawce informacji lub zewnetrzny
podmiot/osobg do sprawdzenia rejestru karnego w swoim imieniu, zobowiazany jest do podjecia
uzasadnionych krokow w celu zapewnienia, ze dostawca informacji lub zewngtrzny podmiot/osoba
sprawdza rejestr karny zgodnie z wymogami Ustawy. Dostawca ustug mieszkaniowych bedzie
odpowiedzialny zgodnie z ustawag FCHA za opieranie si¢ na dochodzeniu na temat karalnosci
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przeprowadzonym przez dostawce informacji lub zewnetrzny podmiot/osobeg, ktore zostato przeprowadzone
z naruszeniem FCHA, jezeli nie podjat uzasadnionych krokéw w celu zapewnienia zgodnosci.

e Dostawcy ustug mieszkaniowych nie moga dyskryminowaé osob z informacjami o karalnosci w zadnych
ogloszeniach, zawiadomieniach ani publikacjach. Nie moga rowniez wymagac od kandydatow poddania si¢
testom na obecnos¢ narkotykéw lub alkoholu, ani dostarczenia informacji z placowki lecznicze;j.

Kary W przypadku naruszenia przepiséw ustawy FCHA mozesz podlega¢ karom do 1000 USD za pierwsze
naruszenie, do 5000 USD za drugie naruszenie w ciagu pigciu lat od pierwszego oraz do 10 000 USD za dwa lub
wiecej wykroczen w trakcie siedmiu lat.

Inne $rodki zaradcze Wydziat DCR moze takze zezwoli¢ na inne $rodki zaradcze w zaleznosci od okolicznosci.

Wiecej informacji na temat przepisow LAD, uchwaly FCHA lub odpowiedzi na inne pytania dotyczace
dyskryminacji przy sprzedazy lub wynajmie nieruchomosci, w tym informacji na temat sktadania skargi, mozna
uzyska¢ odwiedzajgc strone www.NJCivilRights.gov lub dzwonigc na nasza infolinie dot. mieszkalnictwa
(Housing Hotline) pod numerem (866) 405-3050. Wydziat DCR udostepnia szereg arkuszy informacyjnych
dotyczacych rownych szans w dostgpie do mieszkan pod adresem https://www.nj.gov/oag/dcr/housing.html.
Dzigkujemy.
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