ARKUSZ
INFORMACYJNY

PUBLIKACJA WYDZIALU MIESZKALNICTWA I ODNOWY MIESZKANIOWEJ,
BIURO DS. ZARZADZANIA CZYNSZAMI

#14 Obnizki czynszu z tytulu obnizenia poziomu ushug

W SKROCIE

Opisuje prawa najemcow do obnizki czynszu w przypadku obnizenia poziomu ustug w mieszkaniu lub w calym budynku.

DEFINICJE

Wydzial Mieszkalnictwa i Odnowy Mieszkaniowej (Division of Housing and Community Renewal; DHCR): DHCR jest
agencja Stanu Nowy Jork, ktéra inwestuje w sektor mieszkalnictwa, zachowuje i chroni przystepne cenowo mieszkania oraz
egzekwuje stanowe przepisy dotyczace kontroli i stabilizacji czynszow.

Stabilizacja czynszow: Zasady, ktore zapewniaja najemcom ochron¢ poza ograniczeniami dotyczacymi wysokosci czynszu.
Najemcy majg prawo do otrzymywania wymaganych ustug, do przedtuzenia umowy najmu i nic moga by¢ eksmitowani z
wyjatkiem przypadkow dozwolonych przez prawo. Umowy najmu mogg by¢ przedtuzane na okres jednego lub dwoch lat, zgodnie
z wyborem najemcy.

PODSUMOWANIE I NAJWAZNIEJSZE INFORMACJE
Najemca, ktory doswiadczyt obnizenia poziomu ustug w mieszkaniu lub w budynku, moze ztozy¢ skarge na odpowiednim
formularzu.

Proces * DHCR monitoruje i rejestruje przychodzace skargi, przekazuje kopi¢ wlascicielowi i moze sprawdzi¢
opisane warunki.
* DHCR wyda pisemny nakaz, ktory moze obnizy¢ czynsz i wymagac przeprowadzenia napraw.

Warunki obnizki * W przypadku najemcow ptacacych stabilizowany czynsz, data wejscia w zycie jest wsteczna do

CZynszu pierwszego dnia miesigca nastgpujacego po dorgczeniu wlascicielowi skargi przez DHCR. Dla
najemcéw placacych czynsz kontrolowany, datg wejscia w zycie jest pierwszy dzien miesiaca po
wydaniu nakazu.

» Kwota obnizki czynszow dla najemcow ptacacych stabilizowany czynsz jest ogélnie rowna ostatnio
wskazanej podwyzce czynszu. Dla najemcow ptacacych czynsz kontrolowany, kwota ta jest kwotg w
dolarach ustalong przez DHCR.

* W przypadku najemcow placacych stabilizowany czynsz, nakaz przywrocenia czynszu nie
zostanie wydany, dopoki wszystkie ustugi wymienione w nakazie obnizenia czynszu nie zostang
skorygowane. W przypadku mieszkan z kontrolowanym czynszem moga zosta¢ wydane nakazy
czgsciowego przywrocenia czynszu.
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Prawa najemcy, gdy wlasciciel nie utrzyvmuje odpowiedniego poziomu uslu

Zaleca si¢, aby najemca, ktory doswiadcza obnizenia poziomu ustug w mieszkaniu lub w budynku, najpierw skontaktowat sig¢
z wlascicielem na pismie. Jesli pisemne zawiadomienie nie rozwigze problemu, najemca moze ztozy¢ skarge do Wydziatu
Mieszkalnictwa i Odnowy Mieszkaniowej (DHCR).

W przypadku skargi indywidualnej najemca moze skorzysta¢ z Wniosku o obnizenie czynszu w oparciu o obnizony poziom ustug
— mieszkanie indywidualne (Application For A Rent Reduction Based Upon Decreased Services - Individual Apartment)(formularz
DHCR RA-81) w celu ztozenia skargi na warunki panujgce w mieszkaniu. Skarge mozna roéwniez ztozy¢ online na stronie www.hcr.ny.gov.
W przypadku skarg dotyczacych obnizenia poziomu ustug w catym budynku, najemca lub jego przedstawiciel moze ztozy¢ Wniosek
o0 obnizenie czynszu w zwigzku z obnizeniem poziomu ustug w calym budynku (Application For A Rent Reduction Based Upon Decreased
Building-Wide Services) (Formularz DHCR RA-84). Najemca moze dotaczy¢ kopie swojego listu do wlasciciela lub agenta wraz

z dowodem nadania lub dorgczenia (na przyktad: potwierdzenie nadania, potwierdzenie odbioru przesytki poleconej lub podpisane
pokwitowanie przez wlasciciela lub agenta potwierdzajace dorgczenie osobiste).

Skargi do DHCR, ktore powotuja si¢ na ktorykolwiek z tych sytuacji nadzwyczajnych, beda traktowane jako priorytetowe i beda
rozpatrywane tak szybko, jak to mozliwe, niezaleznie od tego, czy zostaly ztozone za pomoca wniosku online czy w formie papierowe;.
W przypadku sytuacji nadzwyczajnych uprzednie pisemne powiadomienie wtasciciela nie jest wymagane przed ztozeniem skargi

w DHCR. Sytuacje nadzwyczajne: nakaz opuszczenia lokalu (5-dniowe zgloszenie), pozar (5-dniowe zgloszenie), brak wody w calym
mieszkaniu, brak sprawnej toalety, zawalony lub zapadajacy si¢ sufit lub $ciany, zapadajaca si¢ podloga, brak ogrzewania/cieptej wody
w calym mieszkaniu (wymagane naruszenie), zepsuty lub niedzialajacy zamek w drzwiach wejsciowych do mieszkania, niedziatajace
wszystkie windy, brak elektrycznosci w catym mieszkaniu, okno do wyjscia przeciwpozarowego (nie otwiera si¢), wyciek wody

(lejaca si¢ woda, moczaca instalacje elektryczne), rozbite okna (nie peknigte), zepsute/nieuzywane wyjscia przeciwpozarowe, zepsuta
klimatyzacja (sezon letni). W przypadku wnioskow skladanych w formie papierowej, zaleca si¢, aby najemcy uzywali oddzielnego
formularza DHCR dla wszelkich problematycznych warunkéw, ktore nie znajduja si¢ na liscie sytuacji nadzwyczajnych.

Procedury w przypadku skladania skargi z tytulu obnizenia poziomu ustug

1. DHCR monitoruje i rejestruje te wnioski oraz wysyta najemcy(-om) potwierdzenie z numerem skargi/akt.

2. Termin udzielenia odpowiedzi przez wiasciciela zalezy od charakteru skargi. Kopia wniosku/skargi najemcy jest wysytana do
wlasciciela, a wlasciciel ma okreslony czas na odpowiedz. Przez caly czas DHCR moze udzieli¢ wtascicielowi rozsadnego
przedtuzenia czasu na odpowiedz.

3. Jesli odpowiedz wiasciciela jest istotna dla decyzji, DHCR moze wysta¢ kopi¢ najemcy, ktory ma okreslony czas na
odpowiedz. DHCR moze zaplanowac¢ kontrol¢ w trakcie rozpatrywania wniosku.

4. Jesli dowody wskazuja, ze wlasciciel nie zapewnit wymaganych ustug, DHCR moze wyda¢ pisemny nakaz, ktory bedzie naktadat
na wlasciciela wymog przywrocenia ustug i obnizenia czynszu za mieszkanie. Nakaz bedzie obowiazywat do czasu, gdy wiasciciel
ztozy wniosek do DHCR 1 otrzyma nakaz przywrocenia czynszu, w ktorym zostanie stwierdzone, ze ushugi zostaly przywrocone.
DHCR nie moze wyda¢ nakazu dotyczacego kwestii, ktore nie byly zawarte w piSmie najemcy do wiasciciela.
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Prawa najemcy. gdy wlasciciel nie przestrzega Nakazu DHCR dotyczacego obnizenia poziomu ustug

Jezeli whasciciel nie przywrécit poziomu ustug i/lub nie poprawit okre§lonych warunkéw w ciagu 30 dni od daty wydania nakazu, najemca
moze ztozy¢ Potwierdzenie braku zgodnosci przez najemce (Tenant Affirmation of Non-Compliance) (Formularz DHCR RA-22.1), aby
whnioskowac o wszczecie postepowania w sprawie zgodnosci. Zgodnie z nakazem, najemca jest rowniez upowazniony do obnizki czynszu.

Procedury w przypadku, gdy wlasciciel nie moze uzyska¢ dostepu do mieszkania w celu dokonania naprawy

Jezeli whasciciel probowal, ale nie byt w stanie uzyskaé¢ dostepu do przedmiotowego lokalu mieszkalnego w celu skorygowania
brakow w ustugach lub sprzecie, powinien to zaznaczy¢ w odpowiedzi. Po otrzymaniu informacji DHCR moze poleci¢ inspektorowi,
aby towarzyszyt wlascicielowi lub agentowi wiasciciela w miejscu zakwaterowania w celu ustalenia, czy taki dostep jest zapewniony.
Aby DHCR mogt skoordynowac inspekcje, wiasciciel powinien wskazaé, ze odmowiono dostgpu w odpowiedzi przekazanej DHCR
i powinien zataczy¢ kopie dwoch listow do najemcy w ramach préb zorganizowania dostepu. Kazdy z listow musiat zosta¢ wystany
co najmniej osiem dni przed proponowang datg udostgpnienia przesytka polecong za zwrotnym potwierdzeniem odbioru. Wyjatki od
takich wymagan dotyczacych inspekcji moga by¢ dozwolone w sytuacjach nadzwyczajnych, gdy zaistniejg szczegolne okolicznosci
lub na mocy nakazu sagdowego.

Skarga najemcy dotyczaca obnizenia poziomu ustug zostanie odrzucona lub wniosek wtasciciela o przywrocenie czynszu zostanie
rozpatrzony pozytywnie, jezeli najemca nie zapewni dostgpu w czasie ustalonym przez DHCR w celu przeprowadzenia inspekcji.

Skutki nakazu DHCR dotvczacego obnizki czynszu dla najemcow placacych stabilizowany i kontrolowany czynsz

1. Data wejscia w zycie dla najemcow placacych stabilizowany czynsz obowigzuje wstecz do pierwszego dnia miesigca nastepujacego
po doreczeniu przez DHCR skargi whascicielowi. Dla najemcow placacych czynsz kontrolowany, data wejscia w zycie jest
pierwszy dzien miesigca po wydaniu nakazu.

2. Kwota obnizki czynszu dla najemcow ptacacych stabilizowany czynsz jest zazwyczaj rowna ostatnio naliczonej wskazane;j
podwyzce czynszu (Patrz przyklad #1 ponizej). Dla najemcow ptacacych czynsz kontrolowany, kwota ta jest kwotg
w dolarach ustalong przez DHCR (Patrz przyklad #2 ponizej).

3. Nakaz generalnie blokuje dalsze podwyzki czynszu dla najemcow placacych stabilizowany czynsz, dopoki DHCR nie wyda
nakazu jego przywrocenia. Najemcy i1 wlasciciele powinni zapozna¢ si¢ z nakazem obnizenia czynszu, aby ustali¢, czy ma
na to wptyw pobieranie podwyzek w zwigzku z podwyzka czynszu z tytutu remontu mieszkania. (Patrz powigzany arkusz
informacyjny #35.)

W przypadku najemcow placacych kontrolowany czynsz, nakaz ogélnie nie bedzie blokowat podwyzki Maksymalnego
mozliwego do pobrania czynszu (MCR). Podwyzki te moga zosta¢ zablokowane tylko wtedy, gdy w nakazie stwierdzono,

ze zmniejszono zakres ustug istotnych. Sg one zdefiniowane jako ogrzewanie przez czes$¢ roku, gdy jest to wymagane przez
prawo, ciepta woda, zimna woda, ustugi kuratora, utrzymanie bezpieczenstwa drzwi wejsciowych lub frontowych (w tym, m.in.
zamek i brzgezyk), wywoz $mieci, serwisowanie windy, gaz, elektryczno$¢ i inne ushugi komunalne, zaréwno dla publicznych,
jak i ,,wymaganych obszaréw prywatnych oraz inne ustugi, ktorych brak lub niezapewnienie i/lub nieutrzymanie stanowitoby
zagrozenie dla zycia lub bezpieczenstwa lub byloby szkodliwe dla zdrowia najemcy lub najemcoéw”. Najemcey i wiasciciele
powinni zapoznac si¢ z nakazem obnizenia czynszu, aby ustali¢, czy ma na to wpltyw pobieranie podwyzek w zwigzku z
podwyzka czynszu z tytulu remontu mieszkania. (Patrz powigzany arkusz informacyjny #35.)

4. W przypadku najemcow ptacacych stabilizowany czynsz, nakaz przywrdcenia czynszu nie zostanie wydany, dopoki wszystkie
ustugi wymienione w nakazie obnizenia czynszu nie zostang skorygowane. W przypadku mieszkan z kontrolowanym czynszem
moga zosta¢ wydane nakazy czg¢$ciowego przywrocenia czynszu. Wiasciciele, ktorzy cheg ztozy¢ wniosek o przywrocenie
czynszu, mogg skorzysta¢ z formularza RTP-19. Formularz ten jest rowniez dostgpny w Internecie na stronie www.hcr.ny.gov.
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PRZYKLADY

Przyklad #1

1. Pani Williams, najemczyni ptacaca stabilizowany czynsz i mieszkajagca w Nowym Jorku, otrzymuje nakaz obnizki czynszu za
wybite okno w dniu 23 listopada 2023 roku. Nakaz obowigzuje od dnia 1 wrzes$nia 2023 roku.

2. Umowa najmu zostata przedtuzona na dwa lata i rozpoczeta si¢ 1 sierpnia 2023 roku, a czynsz wynosi 2100 USD

2000 USD + 100,00 (5,00%). Przed ta podwyzka czynsz wynosit 2000 USD.
( ,00 (5,00%) a podwyzka czy y

3. 1 grudnia 2023 roku czynsz pani Williams zostanie obnizony do 2000 USD, z data wejscia w zycie 1 wrzesnia 2023 roku.
Jesli wlasciciel nie ztozy Petycji o weryfikacj¢ administracyjng (Petition for Administrative Review; PAR), bedzie rowniez
winien pani Williams 100,00 USD zwrotu za kazdy z trzech miesigcy: grudzien, styczen i luty, w sumie 300,00 USD. Zwrot za
te trzy miesigce nie jest natychmiastowo egzekwowany, jesli wlasciciel ztozy Petycje PAR, jednak czynsz pozostaje obnizony

do 2000 USD.
Przyklad #2

1. Pani Cohen, najemczyni placaca kontrolowany czynsz, otrzymuje nakaz obnizki czynszu za wybite okno w dniu

15 pazdziernika 2023 roku. Jej maksymalny mozliwy do pobrania czynsz (Maximum Collectible Rent; MCR) wynosi

1650 USD.

2. Nakaz wskazuje, ze obnizka czynszu wynosi 8 USD.

3. 1 listopada 2023 roku czynsz pani Cohen zostanie obnizony do 1642 USD (1650 USD - 8 USD). Nakaz nie dziata wstecz i
nie nalezy jej si¢ zwrot za poprzednie miesiace.

Wiasciciele lub najemcy moga przedlozy¢ o§wiadczenia licencjonowanego architekta lub inzyniera na poparcie swojej
skargi, odpowiedzi lub wniosku

Pelne omowienie znajduje si¢ w dokumencie Oswiadczenie dotyczace zasad 96-1, Certyfikacja stron trzecich (Policy Statement
96-1, Third Party Certification). Zasadniczo oswiadczenie wlasciciela ztozone pod przysi¢ga, ze warunki zostaty poprawione,

moze zosta¢ obalone poprzez ztozenie o§wiadczenia przez co najmniej 51% najemcow skarzacych sig, ze warunki nadal istnieja
lub oswiadczenie ztozone pod przysigga przez licencjonowanego architekta lub inzyniera.

ZRODLA

Kodeks stabilizacji czynszow w Nowym Jorku (New York City Rent Stabilization Code)

Przepisy o ochronie najemcow (Tenant Protection Regulations)

Przepisy dotyczace czynszu i eksmisji w Nowym Jorku (New York City Rent and Eviction Regulations)
Przepisy dotyczace czynszu i eksmisji w Stanie Nowy Jork (New York State Rent and Eviction Regulations)

MATERIALY POWIAZANE

Wiecej informacji lub pomoc uzyskasz w Biurze ds. Czynszow Komunalnych (Borough Rent Office).
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Uslugi niezb¢dne i wymagane

Queens

92-31 Union Hall Street
6th Floor

Jamaica, NY 11433

Brooklyn

55 Hanson Place

6th Floor

Brooklyn, NY 11217

Upper Manhattan
163 W. 125th Street
5th Floor

New York, NY 10027

Lower Manhattan
25 Beaver Street
New York, NY 10004

Bronx

1 Fordham Plaza
4th Floor

Bronx, NY 10458

Westchester

75 South Broadway

3rd Floor

White Plains, NY 10601
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