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ODNOWY MIESZKANIOWEJ, BIURO DS. ZARZADZANIA CZYNSZAMI

#16 Sciaganie nadplat w mieszkaniach ze stabilizowanym czynszem w Nowym Jorku

W SKROCIE
Niniejszy arkusz informacyjny wyjasnia, w jaki sposob najemcy moga wykorzysta¢ Ustawe o stabilizacji
czynszow (Rent Stabilization Law), aby Sciagnac¢ kary za zawyzony czynsz.

DEFINICJE

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

Petycja o weryfikacje administracyjne (Petition for Administrative Review; PAR): Administracyjne zakwestionowanie
nakazu administratora czynszu.

PODSUMOWANIE I NAJWAZNIEJSZE INFORMACJE

Ustawa o stabilizacji czynszow przewiduje dwie alternatywne metody dla najemcy w celu Sciggnigcia od wlasciciela
kar za zawyzony czynsz. Obie wymagaja ostatecznego nakazu ze strony DHCR Stanu Nowy Jork, ktéry ustala
ustawowy czynsz regulowany i okresla kare.

Warunki * Karg za zawyzenie czynszu jest kwota, ktorg wtasciciel pobrat powyzej ustawowego
czynszu regulowanego, powigkszona o odsetki lub potrdjne odszkodowanie.

Proces » Wiasciciele lub najemcy, ktorzy nie zgadzajg si¢ z decyzjg, moga zakwestionowac
postanowienie administratora czynszow, sktadajac Petycje o weryfikacje administracyjng
(PAR) do DHCR lub do komisarza, ktory orzeka
w sprawie PAR.

* Ztozenie Petycji PAR kwestionujacej decyzje w sprawie nadplaty nie ma wpltywu na t¢ czes¢
nakazu, ktora reguluje wysokos¢ ustawowego czynszu regulowanego najemcy. Najemca moze
zacza¢ placic nizszy czynsz od pierwszego dnia platnosci czynszu nastgpujacego po wydaniu
nakazu.

Metody * Metoda odliczenia: Najemca moze potraci¢ do 20% kary z miesigcznego czynszu, az do
catkowitego jej zrekompensowania.

» Metoda orzeczenia: Ztozenie orzeczenia moze skutkowac¢ ustanowieniem zastawu na
nieruchomosci wlasciciela. Jesli wlasciciel nie zaspokoi orzeczenia, zastaw moze by¢
egzekwowany z nieruchomosci wlasciciela przez szeryfa hrabstwa lub szeryfa miasta.

Strona internetowa: www.hcr.ny.gov




ARKUSZ
INFORMACYJNY

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

#16 Sciaganie nadplat w mieszkaniach ze stabilizowanym czynszem w Nowym Jorku

Ustawa o stabilizacji czynszoéw przewiduje dwie alternatywne metody dla najemcy w celu $ciagniecia od wiasciciela
kar za zawyzony czynsz, stosowane przez Wydziat Mieszkalnictwa i Odnowy Mieszkaniowej Stanu Nowy Jork
(DHCR). Najemca moze zacza¢ korzystac z jednej z tych metod dopiero po wydaniu przez DHCR ostatecznego nakazu
ustalajacego ustawowo regulowany czynsz oraz wyznaczajacego kare.

Karg za zawyzenie czynszu jest kwota, ktorg wtasciciel pobrat powyzej ustawowego czynszu regulowanego,
powickszona odpowiednio o naliczone odsetki lub potrojne odszkodowanie. W przypadku skarg ztozonych w dniu lub
po uchwaleniu Ustawy o stabilno$ci mieszkaniowej i ochronie najemcéw (Housing Stability and Tenant Protection Act;
HSTPA) w dniu 14 czerwca 2019 roku, w przypadku umys$lnego zawyzenia oplaty, kara jest rowna trzykrotnej kwocie
nadwyzki, az do sze$ciu lat wstecz przed ztozeniem skargi. W przypadku skarg ztozonych przed wprowadzeniem
HSTPA, kara jest rowna trzykrotno$ci kwoty zawyzonej oplaty (jesli bylo ono umyslne), az do dwoch lat wstecz przed
ztozeniem skargi.

Ostateczny nakaz jest nakazem administratora czynszu, niezakwestionowany na drodze administracyjnej przez ztozenie w
terminie Petycji o weryfikacje administracyjna (PAR) do DHCR lub, jesli jest kwestionowany, wydany przez komisarza
nakaz rozstrzygajacy PAR.

Whiesienie przez wtasciciela lub najemce PAR w terminie 35 dni od daty wydania decyzji przez Administratora
Czynszow uniemozliwi najemcy pobranie zasadzonej kary do czasu wydania orzeczenia przez Komisarza w sprawie
PAR. Po wydaniu nakazu PAR, strona poszkodowana moze wszcza¢ postepowanie sagdowe na podstawie art. 78 Prawa
i zasad praktyki cywilnej (Civil Practice Law and Rules), ktore rowniez opdzni mozliwos$¢ ztozenia przez najemce
nakazu jako orzeczenia (patrz Metoda #2 ponizej) do czasu ostatecznego rozstrzygnigcia przez sad.

Terminowe ztozenie Petycji PAR przeciwko orzeczeniu Administratora Czynszé6w w sprawie nadmiernego obcigzenia
nie ma wptywu na te cze$¢ postanowienia, ktora reguluje wysokos$¢ ustawowego czynszu regulowanego najemcy.

W zwiazku z tym, o ile Komisarz nie wyda ,,nakazu o zawieszeniu”, opdzniajacego korekte czynszu, najemca moze
zacza¢ placi¢ nizszy czynsz od pierwszego dnia platnosci czynszu nastepujacego po wydaniu nakazu, nawet jezeli
wiasciciel ztozy Petycje PAR.

Po uptywie 35 dni na zlozenie Petycji PAR, jezeli ani wlasciciel, ani najemca nie ztozyli PAR, najemca moze pobrac
kare z tytutu nadptaty czynszu. Najemca musi wybra¢ wytacznie jedna z dwoch metod opisanych ponize;j:

1. Metoda odliczenia

Najemca moze potraci¢ do 20% kary z miesigcznego czynszu, az do catkowitego jej zrekompensowania. Jezeli 20%
kary przekracza miesieczny czynsz najemcy, najemca nie musi ptaci¢ zadnego czynszu do czasu odzyskania petne;j
kwoty naleznego zwrotu. Przed skorzystaniem z tej mozliwosci najemca musi odczeka¢ 35 dni od wydania nakazu
przez Administratora Czynszow. Jak wspomniano powyzej, w tym okresie, kazda strona poszkodowana przez nakaz
moze ztozy¢ Petycje PAR (formularz RAR-2 DHCR) kwestionujacg prawidlowos¢ nakazu. W przypadku ztozenia
Petycji PAR nie ma mozliwosci potracenia kary za zawyzona optate do czasu wydania nakazu PAR stwierdzajacego
wystapienie zawyzonej oplaty i okreslajacego ostateczng wysokos¢ kary.
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2. Metoda orzeczenia
Ztozenie orzeczenia moze skutkowac ustanowieniem zastawu na nieruchomosci wiasciciela. Jesli whasciciel nie zaspokoi
orzeczenia, zastaw moze by¢ egzekwowany z nieruchomosci wlasciciela przez szeryfa hrabstwa lub szeryfa miasta. Aby

skorzysta¢ z tej opcji, kara musi przekracza¢ 1000 USD lub jesli jest mniejsza, najemca musi wyprowadzi¢ si¢ z
mieszkania. W tym wariancie najemca réwniez musi odczeka¢ 35 dni, aby uplynal termin na zlozenie Petycji PAR.

Po uptywie 35-dniowego okresu na ztozenie Petycji PAR bez ztozenia PAR lub 60 dni po wydaniu nakazu PAR
stwierdzajacego nadptate - jezeli w ciagu tych 60 dni nie zostanie wszczgte postgpowanie sadowe, najemca bedzie musiat
ztozy¢ w Urzedzie Hrabstwa (County Clerk) ,, Zawiadomienie potwierdzajqce naliczenie nadmiernych optat (Notice

of Certification of Overcharge Penalties)” (formularz DHCR RN-14) oraz Formularz orzeczenia (Judgment Form)
(formularz DHCR RN-14.1). Zanim najemca bedzie mogt ztozy¢ te formularze w Urzgdzie Hrabstwa, musi najpierw
wyslta¢ zawiadomienie (formularz RN-14) do DHCR Overcharge Case Intake Section mieszczacej si¢ w Gertz Plaza,
92-31 Union Hall Street, Jamaica, New York, 11433. Najemca nie powinien wysyta¢ do DHCR Formularza orzeczenia
(formularz RN-14.1). DHCR poswiadczy, ze wlasciciel nie ztozyt Petycji PAR ani wniosku o wszczecie postgpowania
sadowego lub, jesli ztozyl, ze postepowanie to zostato zakonczone. DHCR zwrdci najemcy wypeltnione Zawiadomienie
(Formularz RN-14) wraz z uwierzytelniong kopig nakazu Administratora Czynszow oraz, w stosownych przypadkach,
uwierzytelniong kopig nakazu PAR. Najemca musi nastepnie wypetni¢ o§wiadczenie zawarte w Zawiadomieniu
(Formularz RN-14) stwierdzajace, ze zadna czg¢s¢ kary za zawyzony czynsz nie zostata ODLICZONA od miesigcznego
czynszu (Metoda #1 powyzej).

Nastepnie najemca sktada Zawiadomienie, Formularz orzeczenia i uwierzytelniong kopi¢ nakazu za zawyzony czynsz
w biurze Urzedu Hrabstwa, w ktéorym znajduje si¢ nieruchomos$¢. Biuro Urzedu Hrabstwa zarejestruje orzeczenie.

Poprzedni wiasciciele, ktorzy naliczyli zawyzony czynsz, sg solidarnie odpowiedzialni za pobrane przez siebie nadptaty,
jednak zwrot wszelkich nadptat, w tym kar, pobranych w dniu 1 kwietnia 1984 roku lub po tej dacie, nalezy do
obowiazkow obecnego wlasciciela, z wyjatkiem pewnych ograniczonych przypadkow, dotyczacych przede wszystkim
sprzedazy sadowej. W tych ograniczonych przypadkach poprzedni wlasciciele ponosza wylaczna odpowiedzialno$¢ za
faktycznie pobrane przez siebie nadptaty.

W przypadku skarg ztozonych i nadptat pobranych przed 1 kwietnia 1984 roku, ich zwrot i kary naleza do obowigzkow
wlasciciela, ktory pobrat zawyzong opfate.

Wiecej informacji lub pomoc uzyskasz w Biurze ds. Czynszow Komunalnych (Borough Rent Office).
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Queens
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6th Floor
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25 Beaver Street
New York, NY 10004
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