ARKUSZ
INFORMACYJNY

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

#24 Inwestycje podwyzszajace wartos¢ nieruchomosci (Major Capital Improvements; MCI)

W SKROCIE

Niniejszy arkusz informacyjny opisuje prawa i obowiazki wlascicieli w przypadku podnoszenia czynszu
po modernizacji budynku, ktory podlega przepisom dotyczacym stabilizacji czynszu lub kontroli czynszu.

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.

Inwestycje podwyzszajace warto$¢ nieruchomoscei (MCI): Ulepszenia w catym budynku, takie jak kotty, okna i dachy.

PODSUMOWANIE I NAJWAZNIEJSZE INFORMACJE

MCI to ulepszenia w calym budynku dotyczace systemow takich jak kotty, okna, przewody elektryczne, instalacje wodno-
kanalizacyjne i dachy. Niepotrzebne kosmetyczne ulepszenia lub prace wykonane w pojedynczych mieszkaniach, ktore nie sag w
inny sposob ulepszeniem catego budynku, nie kwalifikuja si¢ do MCI.

Wymagania » Aby kwalifikowa¢ si¢ jako czynnik podwyzszajacy czynsz, MCI musi by¢ nowg instalacja, a nie
naprawg starego sprzetu.
 Kazdy zgtoszony koszt MCI musi by¢ poparty odpowiednia dokumentacja.

Kwalifikacje * Najemcy maja 60 dni na odpowiedz na wniosek MCI wtasciciela.

* Podwyzki zwigzane z MCI sg zabronione dla budynkéw z 35% lub mniejsza liczbg lokali z regulowanych
czynszem.

* Podwyzki zwigzane z MCI sg zabronione, jesli oprocz natychmiastowych niebezpiecznych naruszen
w aktach lokalnej gminy znajduja si¢ rowniez niebezpieczne naruszenia.

* Podwyzki zwigzane z MCI, ktore wczesniej byly ograniczone do 6% lub 15%, sa teraz ograniczone
do 2% rocznie i moga by¢ pobierane tylko wtedy, gdy DHCR wyda pisemny nakaz przyznajacy
podwyzke czynszu.

* Podwyzki zwigzane z MCI moga by¢ przyznawane w oparciu o uzasadnione koszty.

* Budynki z 35 lub mniejsza liczba lokali amortyzowane sa przez 12 lat, budynki z ponad 35 lokalami
amortyzowane s przez 12 172 roku.

» Podwyzki zwigzane z MCI sg skuteczne i ptatne pierwszego dnia pierwszego miesigca nastgpujacego
po uptywie 60 dni od daty wystania nakazu.

» Podwyzki zwigzane z MCI sg tymczasowe i muszg zosta¢ usunigte z czynszu po uplywie 30 lat od

daty wejscia w zycie podwyzki, tacznie z wszelkimi podwyzkami przyznanymi przez lokalng rade ds.
wytycznych czynszowych.
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ARKUSZ
INFORMACYJNY

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

#24 Inwestycje podwyzszajace wartos¢ nieruchomosci (Major Capital Improvements; MCI)

Definicje

Gdy wtasciciele dokonujg ulepszen lub instalacji w budynku podlegajacym przepisom dotyczacym stabilizacji

lub kontroli czynszu, moga wystgpi¢ do Wydzialu Mieszkalnictwa i Odnowy Mieszkaniowej (DHCR) o zgode na
podniesienie czynszu najemcom. Jesli ulepszenie lub instalacja spetnia okre$lone wymagania, zostanie uznana za
Inwestycje podwyzszajacg wartos¢ nieruchomosci (MCI). Aby zakwalifikowa¢ si¢ jako MCI, ulepszenie lub instalacja
musi:

1. podlega¢ amortyzacji zgodnie z przepisami Kodeksu Urzedu Skarbowego (Internal Revenue Code), w zakresie
innym niz zwykle naprawy;

2. by¢ istotna dla zachowania, efektywnos$ci energetycznej, funkcjonalnosci lub infrastruktury catego budynku;

bezposrednio lub posrednio przynosi¢ korzysci wszystkim najemcom; oraz,

4. spelnia¢ wymogi okreslone w harmonogramie okresu uzytkowania zawartym w obowigzujacym Regulaminie
Czynszow.
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Niektore przyktady MCI obejmuja kotty, okna, przewody elektryczne, instalacje wodno-kanalizacyjne i dachy. Niepotrzebne
kosmetyczne ulepszenia lub prace wykonane w pojedynczych mieszkaniach, ktore nie sg w inny sposdb ulepszeniem catego
budynku, nie kwalifikuja sie¢ do MCI. DHCR moze przyzna¢ podwyzke czynszu w oparciu o rzeczywisty, zweryfikowany i
uzasadniony koszt ulepszenia i instalacji.

Aby kwalifikowac si¢ jako czynnik podwyzszajacy czynsz, MCI musi by¢ nows instalacja, a nie naprawg starego sprzetu.
Niektore procedury rowniez kwalifikuja si¢ jako MCI, jak na przykiad ,,spoinowanie” budynku. Arkusz informacyjny DHCR
nr 33 ,,Harmonogram okresu uzytkowania” (,,Useful Life Schedule) zawiera czg¢§ciowa liste instalacji, ktore kwalifikujg si¢
do korekt czynszu zwigzanych z MCI. Wszystkie wnioski o korekty czynszu zwigzane z MCI musza by¢ ztozone w ciagu
dwoch lat od instalacji.

Skladanie wnioskéw oraz dokumentacja

Wiasciciel musi ztozy¢ WNIOSEK WEASCICIELA O PODWYZSZENIE CZYNSZOW W OPARCIU O
INWESTYCJE PODWYZSZAJACE WARTOSC NIERUCHOMOSCI (OWNER’S APPLICATION FOR RENT
INCREASE BASED ON MAJOR CAPITAL IMPROVEMENTS) (formularz DHCR RA-79) dostepny w DHCR
Borough Rent Offices lub w glownym biurze pod adresem Gertz Plaza, 92-31 Union Hall Street, Jamaica, NY 11433
lub na stronie internetowej DHCR.

Zachecamy wiascicieli matych budynkéw do skontaktowania si¢ z jednostka SBO DHCR w celu uzyskania pomocy
technicznej przed zlozeniem wniosku. Wszyscy wlasciciele i agent zarzadzajacy w korporacjach spétdzielczych/
wlasnosciowych musza dokladnie przejrze¢ Instrukcje MCI (Instrukcje RA-79) podczas wypelniania wniosku
(RA-79), poniewaz sg one bardziej szczeg6lowe niz niniejszy arkusz informacyjny, ktory zawiera informacje
ogolne.
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Wypehiony wniosek musi zawierac:

1.

B w

6.

szczegotowy wykaz wykonanych prac oraz opis lub wyjasnienie przyczyny lub celu tych prac;

zaswiadczenia dostarczone przez wiasciciela i wykonawcow dotyczace kosztow prac oraz dat ich rozpoczecia i
zakonczenia;

dowod dokonania ptatnosci;

kopie wszystkich niezbednych zezwolen od odpowiednich agencji rzadowych na wykonane prace;
potwierdzenie, ze budynek jest wolny od wszelkich niebezpiecznych lub bezposrednio niebezpiecznych naruszen
od odpowiednich lokalnych gmin;

liste najemcoéw z odpowiednim statusem dotyczacym regulowania czynszu.

Rozpatrywanie sprawy

1.

Kiedy wiasciciel sktada wniosek MCI, DHCR powiadamia o tym najemcow i daje im mozliwos$¢ ztozenia
pisemnych odpowiedzi na wniosek. Sg oni proszeni o jak najdoktadniejsze skomentowanie przedmiotowe;j
instalacji. Najemcy moga wystapi¢ o przedluzenie czasu na odpowiedz na wniosek.

Wtasciciel moze przechowywac w lokalu kopie wniosku wraz z catag dokumentacja uzupetniajaca, tak aby lokatorzy
mogli si¢ z nig zapozna¢. Niemniej kompletna kopia wniosku MCI wraz z cata dokumentacja uzupehiajaca bedzie
zawsze dostgpna w DHCR do wgladu najemcy na jego pisemna prosbe. DHCR rozpatrzy wniosek, wezmie pod
uwagg odpowiedzi najemcow i moze zazada¢ dodatkowej dokumentacji, jesli uzna to za konieczne.

Po zakonczeniu rozpatrywania sprawy, DHCR wyda nakaz albo przyznania podwyzki czynszu na catg wnioskowana
kwote, czesciowa kwotg, albo odrzucenia wniosku. Wtasciciel i najemcy zostang powiadomieni przez DHCR o kwocie
podwyzki czynszu na pomieszczenie wraz z calkowita kwota, ktéra ma zastosowanie do kazdego mieszkania, a takze
o0 zwigzanych z tym warunkach w formie pisemnego nakazu.

Zgody wladz miejskich i odpowiedzi najemcéw

1.

Jesli instalacja uzyskala wymagane zatwierdzenie od innej agencji rzadowej, odpowiedzi najemcow beda
brane pod uwage, ale nie moga skutkowac odrzuceniem wniosku. W takich przypadkach najemcy moga zostaé
skierowani do innej agencji rzadowej w celu podjecia odpowiednich dziatan. Przyktady: W Nowym Jorku
instalacje kotlow, hydraulika i przerobki przewodow wymagaja zgody Departamentu Budownictwa.

Jesli instalacja nie wymagata zatwierdzenia przez inng agencje rzadowa, wtasciciel moze odpowiedzie¢ na skargi
najemcow, przedstawiajac oswiadczenie ztozone pod przysiega przez niezaleznego licencjonowanego architekta
lub inzyniera, ze instalacja jest wolna od wszelkich wad. Co najmniej 51 najemcow moze obali¢ to o§wiadczenie
ztozone pod przysiega; musza to by¢ osoby, ktore pierwotnie skarzyty sie, ze instalacja jest nadal wadliwa.
Osoby te moga rowniez przedstawi¢ o§wiadczenie ztozone pod przysigga przez innego licencjonowanego
architekta lub inzyniera. O§wiadczenie musi zawiera¢ oryginalny podpis i piecze¢ zawodowa architekta lub
inzyniera, a nie ich kopie.

Przy podejmowaniu decyzji o zatwierdzeniu lub odrzuceniu wniosku MCI, DHCR wezmie pod uwage
o$wiadczenie zlozone przez co najmniej 51% pierwotnych skarzacych si¢ 0sob lub przeciwdowodd najemcow.

DHCR moze przeprowadzi¢ kontrole, aby pomoc w podjeciu decyzji.

Przyktad: Montaz okien, dachow i drzwi do holu nie wymaga zgody innych agencji rzadowych.
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Prowadzenie ewidencji i dowdéd dokonania platnoSci

W celu przyspieszenia rozpatrywania sprawy, wlasciciele sa zdecydowanie proszeni o optacenie wszystkich kosztow zwiazanych
z MCI za pomoca czeku. Jesli ptatnosci gotowkowe sa dokonywane w zwiazku z dopuszczalnymi wydatkami MCI, musza

by¢ one poparte odpowiednig dokumentacja. Kazdy zgtoszony koszt MCI musi by¢ poparty odpowiednig dokumentacja, ktora
powinna zawiera¢ anulowany czek (czeki) wraz z odno$nym wyciggiem bankowym (wyciggami bankowymi) wykazujagcym
negocjacje rownolegle z zakonczeniem prac lub dowdd ptatnosci elektronicznej, kopie wynegocjowanych czekow bankowych i/
lub wynegocjowanych przekazow pienigznych ptatnych na rzecz wykonawcy, pokwitowanie (pokwitowania) z faktury (faktur)
oznaczone jako zaptacone w catoéci rownolegle z zakonczeniem prac, podpisang umowe (umowy), podpisane zlecenia zmian
oraz o$wiadczenie wykonawcy wskazujace, ze instalacja zostata zakonczona i oplacona w catoscei.

W kazdym przypadku, gdy okaze si¢, ze zgtoszony koszt uzasadnia dalsze dochodzenie, DHCR moze zazada¢ od
wilasciciela dostarczenia dodatkowej dokumentacji. W przypadku gdy dowod nie bedzie odpowiednio uzasadniony,
roéznica migdzy zadeklarowanym kosztem a kosztem uzasadnionym/rozsagdnym nie zostanie uznana.

Dalsze informacje mozna znalez¢ w Biuletynie Operacyjnym DHCR 2017-1 (DHCR Operational Bulletin 2017-1)
dostepnym na stronie internetowej pod adresem www.hcr.ny.gov/rent-operational-bulletins, dotyczacym dowodu
zaplaty, kosztow ryczattowych, odsetek i ptatnosci gotowkowych.

Naruszenia

DHCR moze odrzuci¢ wniosek w catosci lub w czgsci, jesli wiasciciel nie $wiadczy wszystkich wymaganych ustug

lub jedli istnieja biezace niebezpieczne lub bezposrednio niebezpieczne naruszenia, zgodnie z Kodeksem utrzymania
budynkow mieszkalnych w Nowym Jorku (NYC Housing Maintenance Code; HPD), Kodeksem budowlanym

Nowego Jorku (NYC Building Code;DOB), Kodeksem przeciwpozarowym Nowego Jorku (NYC Fire Code; FDNY),
Jednolitym kodeksem zapobiegania pozarom oraz Kodeksem budowlanym (Uniform Fire Prevention & Building Code)
(hrabstwa ETPA). Wyjatki moga dotyczy¢ niektorych naruszen spowodowanych przez najemce. Podwyzka czynszu
zwigzana z MCI nie zostanie zatwierdzona, jezeli DHCR stwierdzi ngkanie w budynku lub jezeli obowigzuje nakaz
obnizenia czynszu w catym budynku wydany przez DHCR w oparciu o obnizenie poziomu ustug. DHCR przyspieszy
rozpatrywanie wszelkich wnioskow o przywrocenie czynszu ztozone przez wiasciciela. Najemca, w ktorego mieszkaniu
obowigzuje indywidualny nakaz obnizki czynszu w oparciu o obnizenie poziomu ustug, bedzie zwolniony z podwyzki
czynszu zwigzanej z MCI do czasu przywrdcenia czynszu przez DHCR.

Ulgi podatkowe J-51

Jesli wiasciciel mieszkania w Nowym Jorku otrzyma ulge podatkowa (J-51) w zwiazku z MCI, podwyzka czynszu
zostanie pomniejszona o czgs$¢ wartosci ulgi podatkowej. Czynsz pozostaje czasowo obnizony w postepowaniu MCI lub
w pdzniejszym terminie w postgpowaniu w sprawie modyfikacji ulg podatkowych. Czynsz jest przywracany na koniec
okresu ulgi podatkowej zgodnie z nakazem przywrocenia czynszu wydanym przez DHCR dla mieszkan z kontrolowanym
czynszem i zawiadomieniem wiasciciela zlozonym w przypadku mieszkan ze stabilizowanym czynszem.

Podwyzki czynszoéw zwiazane z MCI oraz przedluzenie umowy najmu pustostanéow

Jesli mieszkanie jest wolne lub zwolni si¢ w czasie, gdy wniosek MCI jest rozpatrywany, wlasciciel musi powiadomic¢
kazdego nowego najemcg, ze jego czynsz zostanie podwyzszony, jesli wniosek MCI zostanie zatwierdzony. Brak
wskazania tej przewidywanej podwyzki czynszu w umowie najmu skutkowac bedzie brakiem mozliwosci podwyzki
zwigzanej z MCI dla tego mieszkania do czasu przedtuzenia umowy najmu. Jesli wtasciciel pobierze optate za
podwyzke czynszu bez odpowiedniego powiadomienia, ryzykuje on karami za zawyzanie oplat.
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Klauzula najmu pustostanu, ktora w zadowalajacy sposob powiadamia nowego najemce o oczekujacym na
rozpatrzenie wniosku MCI, to taka, ktora stanowi, co nastgpuje: ,,Wniosek o podwyzszenie czynszu z tytulu
inwestycji podwyzszajacych warto$¢ nieruchomosci zostal ztozony w DHCR w oparciu o nastepujace prace:

, # akt . Jezeli DHCR wyda nakaz przyznajacy podwyzke
czynszu, czynsz podany w niniejszej umowie najmu zostanie podwyzszony.”

Jezeli DHCR zatwierdzi wniosek o podwyzke czynszu w oparciu o0 MCI, wiasciciel moze skorygowac czynsz w okresie
obowigzywania istniejgcej umowy najmu tylko wtedy, gdy umowa najmu zawiera klauzule wyraznie upowazniajaca wiasciciela
do takiego dzialania. Zadowalajaca klauzula najmu moze mie¢ nastepujace brzmienie: ,,Czynsz ustalony w niniejszej umowie
najmu moze zosta¢ podwyzszony lub obnizony na mocy nakazu DHCR lub Rady ds. Wytycznych Czynszowych.”

Jak Ustawa o stabilno$ci mieszkan i ochronie najemcow (Housing Stability and Tenant Protection Act; HSTPA

z 2019 roku wplynela na rozpatrywanie spraw oraz podwyzki czynszéw zwiazane z MCI?

* Najemcy maja 60 dni na odpowiedz na wniosek MCI wilasciciela.
e Podwyzki zwiazane z MCI s3 zabronione dla budynkéw z 35% lub mniejszg liczbg lokali z regulowanym czynszem.

*  Podwyzki zwiazane z MCI sg zabronione, jesli oprocz natychmiastowych niebezpiecznych naruszen w aktach
lokalnej gminy znajduja si¢ réwniez niebezpieczne naruszenia.

*  Podwyzki zwiazane z MCI moga by¢ przyznawane w oparciu o uzasadnione koszty.

*  Budynki z 35 lub mniejszg liczbg lokali amortyzowane sa przez 12 lat, budynki z ponad 35 lokalami
amortyzowane sa przez 12 % roku.

* Podwyzki zwiazane z MCI sa skuteczne i ptatne pierwszego dnia pierwszego miesigca nastepujacego po uptywie
60 dni od daty wystania nakazu.

*  Podwyzki zwigzane z MCI sg tymczasowe i muszg zosta¢ usuniete z czynszu po uptywie 30 lat od daty wejscia
w zycie podwyzki, tacznie z wszelkimi podwyzkami przyznanymi przez lokalna rade ds. wytycznych czynszowych.

*  Podwyzki zwigzane z MCI, ktore wezesniej byly ograniczone do 6% lub 15%, sa teraz ograniczone do 2% rocznie.
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#24 Inwestycje podwyzszajace warto$¢ nieruchomosci (Major Capital Improvements; MCI) - ANEKS:
Pytania i odpowiedzi

1. Co to jest MCI?

Inwestycja podwyzszajaca wartos¢ nieruchomosci (MCI) to ulepszenie lub instalacja, ktora poprawia ogdlny stan budynku
podlegajacego przepisom o stabilizacji lub kontroli czynszu. Przyktady MCI obejmuja nowe dachy, kotly, okna, instalacje
wodno-kanalizacyjne lub elektryczne. Obszerng list¢ innych przyktadow MCI mozna znalez¢ w arkuszu informacyjnym
DHCR # 33 dostgpnym na stronie www.hcr.ny.gov/fact-sheets.

Zweryfikowane koszty MCI moga zosta¢ przerzucone na najemcow objetych regulacja czynszu poprzez podwyzke
miesi¢cznego czynszu. Wiasciciel budynku moze obcigzy¢ najemcow podwyzka czynszu zwigzang z MCI dopiero
po uzyskaniu zgody od Wydzialu Mieszkalnictwa i Odnowy Mieszkaniowej (Division of Housing and Community
Renewal; DHCR) poprzez spetnienie roznych wymaganych kryteriow.

2. Jaki rodzaj pracy kwalifikuje sie do podwyzki czynszu zwiazanej z MCI?

Inwestycje MCI musza spelia¢ kilka wymogow. Prace musza przynosi¢ korzysci catemu budynkowi, a nie tylko kilku
mieszkaniom, i muszg obejmowac wymiang jednego z gldownych systemow budynku. Prace MCI muszg by¢ zwigzane
z eksploatacja, konserwacjg i utrzymaniem budynku. MCI musza podlega¢ amortyzacji zgodnie z przepisami Kodeksu
Urzedu Skarbowego (Internal Revenue Code). Ponadto ulepszenie musi mie¢ zasadnicze znaczenie dla zachowania,
efektywnosci energetycznej, funkcjonalnosci lub infrastruktury catego budynku, a nie dla kosztéw operacyjnych lub
niepotrzebnych ulepszen kosmetycznych lub dla jakichkolwiek prac grupowych wykonywanych w poszczegdlnych
mieszkaniach, ktore w przeciwnym razie nie stanowig ulepszenia catego budynku.

DHCR nie przyzna podwyzki czynszu w zwigzku z MCI za zwykle naprawy, ktore jedynie utrzymuja budynek

w odpowiednim stanie technicznym. Ponadto wiasciciel budynku musi rowniez zagwarantowac, ze wymieniany element
MCI lub zrealizowane prace przetrwaja ,,Harmonogram okresu uzytkowania” DHCR, ktéry mozna znalez¢ w arkuszu
informacyjnym # 33 DHCR dostepnym na stronie www.hcr.ny.gov/fact-sheets. ,,Harmonogram okresu uzytkowania”
okresla liczbe lat, przez ktore dane narzedzie lub struktura w budynku powinny wytrzymac¢, zanim zostang wymienione

i tym samym zakwalifikowane do podwyzki czynszu zwigzanej z MCI. Na przyktad, kociol kominowy lub stalowy moze
kwalifikowac¢ si¢ do podwyzki czynszu zwigzanej z MCI tylko wtedy, gdy wiasciciel wymieni go po 25 latach, co jest
typowym szacowanym okresem eksploatacji podanym w Harmonogramie okresu uzytkowania, a nie co 5 lat.

3. Skad bede wiedzial, czy wlasciciel mojego budynku zlozyl wniosek o podwyzszke zwiazana z MCI?

Jesli wiasciciel budynku zlozyt wniosek o podwyzke czynszu zwigzang z MCI, wszyscy najemcy ptacacy regulowany
czynsz w budynku otrzymaja poczta zawiadomienie ze szczegétowym podsumowaniem wniosku. Zawiadomienie to
bedzie zawierato informacje o ulepszeniach, w tym o terminach prac i deklarowanych kosztach. Ponadto zawiadomienie
to bedzie zawierato informacje o liczbie pomieszczen w danym mieszkaniu. Nalezy zauwazy¢, ze na tym etapie DHCR
nie okreslit jeszcze, czy MCI zostanie przyznany, czgsciowo przyznany, czy odrzucony.

4. Czy mam prawo do odpowiedzi i zakwestionowania wniosku MCI zlozonego przez wlasciciela budynku?

Tak. Najemcy mogg indywidualnie i/lub w ramach Stowarzyszenia Najemcow (Tenant’s Association) zakwestionowac

1 sprzeciwic si¢ temu wnioskowi, zanim podwyzka czynszu zwigzana z MCI zostanie przyznana i dodana do miesigcznego
czynszu najemcy. Najemcy beda mieli 60 dni od daty podanej na zawiadomieniu na odpowiedZ na wniosek wlasciciela
budynku o podwyzke czynszu zwiazang z MCI.
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5. Czy moge sprawdzi¢ wniosek MCI mojego wlasciciela budynku?

Najemcy moga zapoznac si¢ z kopig wniosku MCI wlasciciela, ktora jest w posiadaniu DHCR i mogg to zrobi¢
wypehiajac formularz wniosku o dostgp do dokumentacji (Records Access) (REC-1), dostepny wraz z instrukcjami
na stronie: www.hcr.ny.gov/tenant-owner-forms

Wnhiosek nalezy przesta¢ na adres:

NYS Division of Housing & Community Renewal
Office of Rent Administration

Gertz Plaza

92-31 Union Hall Street, 6th Floor

Jamaica, NY 11433

DW: Records Access Unit

Najemcy mogg poprosi¢ o przejrzenie wniosku MCI wiasciciela w biurze DHCR w Gertz Plaza pod adresem podanym
powyzej lub poprosi¢ o przestanie kopii poczta. Ponadto, jesli whasciciel umiescit kopig wraz ze wszystkimi dokumentami
uzupehiajacymi w przedmiotowym budynku, najemcy moga si¢ z nig zapozna¢ na miejscu.

6. Czy moge uzyskaé dodatkowy czas na odpowiedz na wniosek MCI?

Najemcy mogg wystapi¢, z uzasadnionych powodow, o dodatkowe 30-dniowe przedtuzenie terminu na odpowiedz na
wniosek. Najemcy muszg wymieni¢ powdd, dla ktorego dodatkowy czas jest potrzebny. Wniosek nalezy przesta¢ na adres:

NYS Division of Housing & Community Renewal
Office of Rent Administration

Gertz Plaza

92-31 Union Hall Street, 6th Floor

Jamaica, NY 11433

DW: MCI Unit

Nalezy pamigtac¢ o podaniu numeru akt sprawy w swoim wniosku.

7. Jakie odpowiedzi/problemy najemcéw zostana uwzglednione przez DHCR?

DHCR dokona weryfikacji wszystkich odpowiedzi najemcow. Najemcy mogg zakwestionowac zatwierdzenie
wniosku z wielu powodow, takich jak: wady w instalacji nowego sprzetu, niewlasciwa dokumentacja

kosztow, skargi na ngkanie przez wilasciciela, zalegte konserwacje lub naruszenia budowlane, brak rejestracji
budynku, wydanie nakazu obnizenia czynszu przez DHCR, niespetnienie wymagan dotyczacych okresu uzytkowania
wymienianego elementu, niewlasciwe policzenie pomieszczen w mieszkaniu. Niektore szczegolne podstawy do
zakwestionowania wniosku MCI moga obejmowac, ale nie ograniczaja si¢ do:

*  Prace nie przynosza korzysci wszystkim najemcom lub nie przynosza korzysci catemu budynkowi. PRZYKLAD:
Okna zostaly wymienione tylko na trzecim pigtrze w szes$ciopigtrowym budynku.

*  Prace te nie byly konieczne i majg charakter wytacznie kosmetyczny.
*  Praca zostala wykonana na systemie, ktory nie przekroczyt okresu uzytkowania, wlasciciel otrzymat wezesniej

podwyzke czynszu zwigzang z MCI za t¢ instalacje, a wlasciciel budynku nie otrzymat od DHCR zwolnienia
z obowigzku wymiany systemu.
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Prace dotycza zwyktych napraw, a nie eksploatacji, utrzymania i konserwacji budynku. Przyktadowo, wiasciciel
tata pewne obszary dachu, a nie wymienia catego systemu pokrycia dachowego.

Praca ta nie podlega amortyzacji zgodnie z przepisami Kodeksu Urzedu Skarbowego.
Element MCI jest wadliwy, niekompletny lub wykonany w sposob niefachowy.
Wtasciciel budynku nie udokumentowat prawidtowo kosztow Iub nie obliczyt ich prawidtowo.

Wriasciciel budynku n¢kat najemcow. Zobacz arkusz informacyjny DHCR #17 dostgpny na stronie
www.hcr.ny.gov/fact-sheets, aby uzyska¢ dalsze informacje i w razie koniecznosci z16z raport do DHCR.

W dniu, w ktorym wlasciciel zlozyt wniosek MCI, w aktach lokalnej gminy znajdowaly si¢ informacje

o niebezpiecznych lub bezposrednio niebezpiecznych naruszeniach. Na stronie HPD lub DOB znajdziesz
szczegotowe informacje o tych naruszeniach.

Whniosek MCI zostal ztozony przez wtasciciela ponad dwa lata po zakonczeniu prac.

Wtasciciel nie uzyskat odpowiednich zezwolen od wtadz lokalnych, wymaganych przez prawo.

Wtasciciel otrzymal dotacje rzadowa lub ptatnosci z ubezpieczenia, aby zaplaci¢ za cze$¢ prac.

Prace, na ktore powotywatl sie wtasciciel, przynosity korzysci podmiotowi komercyjnemu, a wlasciciel nie
przypisat prawidlowo kosztow MCI do powierzchni komercyjne;j.

Wtasciciel budynku nie zapewnia wszystkich wymaganych ustug w budynku, takich jak dostarczanie gazu,
ogrzewania, cieptej wody itp.

Wiasciciel wykonywat prace MCI w etapach rozlozonych na wiele lat.
Niektore lub wszystkie prace zostaty wykonane przez gospodarza lub osobe spokrewniong z wlascicielem.

Whniosek MCI wlasciciela nie zawieral podpisanego oswiadczenia od wszystkich wykonawcow, aby udowodnic,
ze zakonczyli oni prace i otrzymali pelng zapftate.

Niektore z kosztow MCI byty niekwalifikowalne Iub stanowily optaty za ztozenie wniosku.

8. Czy moge dodaé opis probleméw do wniosku MCI po zlozeniu wstepnej odpowiedzi?

Tak. Najemcy moga nadal przedstawia¢ DHCR dowody na poparcie odrzucenia wniosku MCI, nawet po zlozeniu

wstepnej odpowiedzi, az do wydania nakazu przez DHCR. Prosz¢ pamig¢ta¢ o podaniu numeru akt (Docket Number),
aby biuro DHCR wiedziato, do ktérego wniosku MCI si¢ odnosisz.

9. Czy wla$ciciel mojego budynku moze podnie$¢ mi czynsz przed zatwierdzeniem ze strony DHCR?

Nie. Wiasciciel musi ztozy¢ wniosek do DHCR, ktory musi zosta¢ doktadnie sprawdzony. DHCR

musi wydac najemcom i wtascicielowi pisemne postanowienie o przyjeciu lub odrzuceniu wniosku, w ktorym okresla
kwote podwyzki czynszu zwigzanej z MCI.
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10. W jaki sposob obliczana jest podwyzka czynszu zwiazana z MCI?

Podwyzke czynszu zwigzang z MCI oblicza si¢ w nastepujacy sposob:

Koszt zgtoszony przez wiasciciela (Claimed Cost/Koszt Zgloszony) jest kontrolowany i weryfikowany przez DHCR
i jest pomniejszony o: wszelkie pozycje, ktore nie kwalifikuja si¢ jako MCI, koszty, ktorych wtasciciel nie moze
udowodni¢ oraz platnosci z ubezpieczenia i/lub dotacje rzadowe, ktore pokryty czgs¢ MCI.

W ten sposob uzyskuje si¢ Koszt Zatwierdzony (Approved Cost), ktory jest albo kwota Kosztu Zgloszonego
pomniejszong o potracenia dokonane przez DHCR, albo uzasadnionym kosztem instalacji. Koszt Zatwierdzony jest
nastepnie korygowany, jesli MCI przyniosto korzys¢ jakiejkolwiek powierzchni komercyjnej w budynku, o stopy
kwadratowe powierzchni komercyjnej w stosunku do catego budynku. Zatwierdzony koszt netto jest nastgpnie
amortyzowany (roztozony) na okres okreslony przepisami (144 miesigce dla budynkow o 35 lub mniejszej liczbie
lokali i 150 miesi¢cy dla budynku wigkszego niz 35 lokali). Kwota ta jest nastepnie dzielona przez catkowita liczbe
pomieszczen w budynku. Daje nam to podwyzke czynszu na pomieszczenie w skali miesigca. Podwyzke czynszu za
mieszkanie uzyskuje si¢ poprzez pomnozenie tej kwoty przez liczbe pomieszczen w mieszkaniu.

TABELA KALKULACJI MCI
Opis Kalkulacja

1. Wiasciciel zgtasza 227 000 USD naktadow inwestycyjnych 227 000 USD

Suma czastkowa (koszt zgloszony) 227 000 USD
2. Audyt wykazal 35 tys. dolaréw kosztow —35 000 USD

niekwalifikowalnych (tj. nieuzasadnionych, optaconych

z ubezpieczenia, optaconych w ramach dotacji rzadowych

itp.); wniosek pomniejszony o 35 tys. USD

Suma czastkowa (koszt zatwierdzony) 192 000 USD
3. Powierzchnia komercyjna stanowi 10% powierzchni —19200 USD

budynku; zadeklarowana kwota zmniejsza si¢ o dalsze 10%

Suma czastkowa (koszt zatwierdzony netto) 172 800 USD
4. Budynek posiada 30 lokali, wigc zgodnie z ustawg zatwierdzony +144

koszt netto amortyzowany jest przez 144 miesigce

Suma czgstkowa (catkowita miesieczna podwyzka w budynku) 1200 USD
5. W budynku znajduje si¢ 120 pomieszczen (40 mieszkan po 3 +120

pomieszczenia), wiec catkowita podwyzke dzielimy przez 120

Suma (podwyzka na pomieszczenie w skali miesigca) 10 USD
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11. DHCR przyznal podwyzke czynszu zwiazana z MCI, a ja nie zgadzam sie¢ z decyzja DHCR. Co moge zrobic¢?

Najemcy moga ztozy¢ odwotanie w ciagu 35 dni od daty na nakazie DHCR, przyznajacym podwyzke czynszu zwigzang

z MCI. Nalezy wskaza¢ wszelkie bedy lub pomylki, jakie DHCR mogt popehic przy wydawaniu niniejszego nakazu.
Weryfikacja w postepowaniu odwolawczym jest zasadniczo ograniczona do faktéw lub dowoddw przedstawionych DHCR
podczas rozpatrywania sprawy MCIL. Jesli chcesz przedstawi¢ nowe fakty lub dowody w odwotaniu, taki dokument powinien
zawiera¢ uzasadnienie, dlaczego powinien by¢ teraz przyjety i rozpatrzony. Wniosek o wniesienie odwotania, tj. formularz
Petycji DHCR o weryfikacje administracyjng RAR-2 (Petition for Administrative Review), jest dostgpny pod adresem
www.hcr.ny.gov/tenant-owner-forms

12. Czy zlozenie odwolania wstrzymuje wlasciciela od pobierania podwyzki czynszu?

Nie. Wiasciciel jest uprawniony do pobierania podwyzki czynszu.

13. W jaki sposob ta podwyzka wplywa na méj czynsz?

Nakaz MCI wydany przez DHCR okresli podwyzke czynszu za Twoje mieszkanie oraz termin, kiedy podwyzka
bedzie mogla zosta¢ wyegzekwowana. Podwyzka czynszu zwigzana z MCI jest ograniczona do 2% czynszu, ktory
obowigzywal w momencie ztozenia wniosku przez wtasciciela (w nakazie MCI, DHCR odnosi si¢ do tego jako do
daty waloryzacji czynszu) w dowolnym 12-miesi¢cznym okresie od terminu egzekucji na nakazie. Kazda kwota,
ktora jest wyzsza niz 2% czynszu, moze zosta¢ pobrana dopiero w nastgpnych 12-miesigcznych okresach.

14. Dlaczego musze placi¢ podwyzke zwiazang z MCI. skoro méj czynsz jest juz ustalony w umowie najmu?

Nawet jesli Twoj czynsz jest ustalony w umowie najmu, wilasciciel moze podwyzszy¢ czynsz w oparciu o podwyzke
czynszu zwigzang z MCI zarzadzong przez DHCR. Wydany przez DHCR standardowy formularz przedtuzenia
umowy najmu zawiera sformutowanie, ktore stanowi ,,Czynsz, oddzielne optaty i catkowita ptatnos¢ przewidziana
w niniejszym przedtuzeniu umowy najmu mogg zosta¢ zwigkszone lub zmniejszone na mocy nakazu lub corocznych
aktualizacji DHCR lub Rady ds. Wytycznych Czynszowych.”

15. Czy musze zaplaci¢ podwyzke czynszu. jesli jestem beneficjentem SCRIE/DRIE?

Nie. Najemcy w Nowym Jorku, ktorzy korzystaja ze Zwolnienia z podwyzki czynszu dla osob starszych (Senior Citizen
Rent Increase Exemption; SCRIE) lub Zwolnienia z podwyzki czynszu dla os6b niepetnosprawnych (Disability Rent
Increase Exemption; DRIE) powinni zadzwoni¢ pod numer 311 w celu uzyskania informacji o zwolnieniu z czynszu

po wydaniu nakazu MCI. Najemcy spoza Nowego Jorku powinni skontaktowac¢ si¢ z lokalnym biurem SCRIE/DRIE,
aby uzyskac informacje na temat zwolnienia z czynszu po wydaniu nakazu MCI. Najemcy powinni zrobi¢ kopi¢ nakazu
MCI i wystac ja do swojego biura SCRIE/DRIE, aby ich zwolnienie moglo zosta¢ zaktualizowane.
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Wiecej informacji lub pomoc uzyskasz w Biurze ds. Czynszow Komunalnych (Borough Rent Office).

Aktualizacja (10/2019)

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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