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#05 Najem pustostanow ze stabilizowanym czynszem

W SKROCIE
Niniejszy arkusz informacyjny wyjasnia, czego mozna si¢ spodziewac, gdy ktos po raz pierwszy
wynajmuje mieszkanie ze stabilizowanym czynszem.

DEFINICJE

Wydzial MieszKkalnictwa 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.

Indywidualne ulepszenia mieszkan (Individual Apartment Improvements; IAI): Kiedy wlasciciel instaluje nowe urzadzenie lub dokonuje
ulepszen w mieszkaniu, moze by¢ uprawniony do podwyzki czynszu zwigzanej z Al

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

Stabilizacja czynszéw: Zasady, ktore zapewniaja najemcom ochrong poza ograniczeniami dotyczacymi wysokosci czynszu. Najemcy majg prawo
do otrzymywania wymaganych ushug, do przedluzenia umowy najmu i nie moga by¢ eksmitowani z wyjatkiem przypadkow dozwolonych przez
prawo. Najemca moze wybra¢ roczny lub dwuletni okres najmu.

PODSUMOWANIE I NAJWAZNIEJSZE INFORMACJE

Kiedy osoba wynajmuje mieszkanie ze stabilizowanym czynszem po raz pierwszy, wiasciciel i najemca podpisuja ,,umow¢ najmu pustostanu”.
Ta pisemna umowa najmu jest umowa zawarta pomiedzy wiascicielem a najemcs, okreslajaca warunki najmu. Obejmuja one dtugos¢ trwania
umowy najmu oraz prawa i obowiazki najemcy i wlasciciela.

Proces » Ustawa o stabilizacji czynszow (Rent Stabilization Law) daje nowemu najemcy (zwanemu réwniez ,,najemca
pustostanu”), mozliwo$¢ wyboru pomiedzy rocznym a dwuletnim okresem najmu.

* Ustawa o stabilno$ci mieszkan i ochronie najemcow (Housing Stability and Tenant Protection Act; HSTPA)
z 2019 roku, obowigzujaca od 14 czerwca 2019 roku, uniemozliwia wlascicielom deregulacje stabilizowanego
czynszu, gdy najemcy si¢ wyprowadza z mieszkania.

¢ Ustawa HSTPA wyeliminowala ustawowa stawke za wynajem pustostanow i nie zezwala Radom ds. Wytycznych
Czynszowych (Rent Guidelines Board) na ustalanie odrgbnych stawek za wynajem pustostanow.

Powody podwyzek czynszu | « Wiasciciel moze by¢ uprawniony do podwyzek czynszu za zgodne z prawem [AI i MCI w mieszkaniach,
ktore byly puste.

Inne zasady * Podwyzki czynszu za wynajem pustostanow nie moga by¢ pobierane, jezeli obowiazuje nakaz DHCR
obnizajacy czynsz za obnizenie poziomu ustug.

¢ Jesli mieszkanie jest wolne lub zostanie opuszczone w czasie, gdy wlasciciel oczekuje na zatwierdzenie wniosku
MCI, musi on powiadomi¢ kazdego nowego najemce o planowanych ulepszeniach.
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Kiedy osoba wynajmuje mieszkanie ze stabilizowanym czynszem po raz pierwszy, wlasciciel i najemca podpisuja
UMOWE NAJMU PUSTOSTANU. Ta pisemna umowa najmu jest umowg zawartg pomiedzy wlascicielem a najemca,
okreslajaca warunki najmu, w tym dtugos$¢ trwania umowy najmu oraz prawa i obowiazki najemcy i wlasciciela.
Ustawa o stabilizacji czynszéw daje nowemu najemcy, zwanemu rowniez najemcg pustostanu, mozliwo$¢ wyboru
rocznego lub dwuletniego okresu najmu.

Ustawa o stabilno$ci mieszkan i ochronie najemcow (Housing Stability and Tenant Protection Act; HSTPA) z 2019
roku, obowigzujaca od 14 czerwca 2019 roku, wyeliminowata ustawowg stawke za wynajem pustostandw i nie zezwala
Radom ds. Wytycznych Czynszowych na ustalanie odrgbnej stawki za wynajem pustostanéw. Zmiany w przepisach
dotyczacych czynszu obowigzujace od 8 listopada 2023 roku dodatkowo wyjasniaja, ze jedno- lub dwuletnie korekty
wytycznych Rady ds. Wytycznych Czynszowych maja zastosowanie zarowno do uméw najmu na czas nieokreslony,
jak 1 umoéw najmu na czas okreslony. Nie mozna doda¢ wigcej niz jednej korekty wytycznych do czynszu w roku
kalendarzowym w przypadku najmu na okres pustostanu. Odnowienie podlegaja ograniczeniu do jednej korekty w tym
samym roku kalendarzowym. Rok orientacyjny rozpoczyna si¢ 1 pazdziernika i konczy 30 wrze$nia nastepnego roku.
Do czynszu moga by¢ rowniez doliczane zgodne z prawem tymczasowe podwyzki z tytulu Inwestycji podwyzszajacych
warto$¢ nieruchomosci (MCI) oraz Indywidualnych ulepszen mieszkan (IAI). Najnowsze stawki najmu mozna znalez¢
w arkuszu informacyjnym DHCR # 26.

Wraz z umowa najmu, najemca powinien otrzymac¢ Aneks dotyczacy stabilizacji czynszu wynajmu (Rent Stabilization
Lease Rider/Addenda), ktéry stwierdza, w jaki sposodb czynsz zostat obliczony i zapewnia, ze wszelkie podwyzki sa
zgodne z Kodeksem oraz Ustawg o stabilizacji czynszu. Wypehiony przez wlasciciela Aneks dotyczacy wynajmu
pustostanu (Vacancy Lease Rider/Addenda) musi zawiera¢ szczegdty zwigzane z kalkulacja podwyzki czynszu z tytutu
Indywidualnego ulepszenia mieszkania (IAI). Aneks musi réwniez zawiera¢ zawiadomienie informujace najemcoéw
pustostanéw o ich prawie do zadania od wlasciciela dokumentacji wyjasniajacej i uzasadniajacej podwyzke zwiazana
z IAl, w momencie zawierania umowy najmu lub w ciggu 60 dni od jej zawarcia.

Z dniem 15 grudnia 2022 roku, Private Housing Finance Law (PHFL) Section 610 pozwala wiascicielom przystepnych
cenowo nieruchomosci mieszkaniowych na pobieranie rzeczywistych czynszow, ktdre sa wyzsze niz czynsze prawne,
jesli spetnione sa nastepujace dwa warunki: agencja stanowa lub miejska lub inna ustawowo wyznaczona strona musi
wydac specjalne zatwierdzenie w umowie regulacyjnej, albo nowej lub zmienionej, a program rzadowy zapewnia pomoc
w wynajmie mieszkania. Aby uzyskac wiecej szczegotow, zobacz DHCR Notice RA-LR3. Czgsto pomoc w wynajmie
moze by¢ dostarczona wiascicielom bez nadrzednego stanu lub miasta umowy regulacyjnej. Ponadto umowa regulacyjna
moze nie upowaznia¢ w szczego6lnosci do tych wyzszych czynszéw w odniesieniu do wszystkich lub niektorych rodzajow
pomocy w zakresie wynajmu. Zadna z tych okoliczno$ci nie stanowi, ze rzeczywisty czynsz wyzszy niz prawnie
ustabilizowany czynsz mogg by¢ naliczane. Wtasciciele powinni by¢ §wiadomi, ze na przyktad FHEPS lub indywidualne
bony mieszkaniowe w ramach sekcji 8 nie zawsze moga kwalifikowa¢ si¢ do faktycznie wyzszego czynszu.

Istniejg inne sytuacje, w ktorych do ustalenia czynszow za wynajem pustostandw mozna zastosowac rozne metody.
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1. Jesli mieszkanie byto wolne lub czasowo zwolnione w dniu bazowym przez okres jednego roku lub wiecej lat
weczesniej, wlasciciel moze by¢ uprawniony do nastepujacych podwyzek czynszu: kolejnych dwuletnich podwyzek
czynszu za kazde dodatkowe dwa lata, w ktorych mieszkanie byto wolne od momentu wyprowadzki ostatniego
najemcy placacego stabilizowany czynsz do momentu podpisania umowy najmu, wszelkich innych zgodnych
z prawem podwyzek, np. zwigzanych z Inwestycjami podwyzszajacymi warto$¢ nieruchomosci oraz wszelkimi
Indywidualnymi ulepszeniami mieszkania, ktore zostaty naliczone przed wprowadzka nowego najemcy.

2. W przypadku gdy wtasciciel tworzy lokal mieszkalny w przestrzeni wczes$niej wykorzystywanej do celow
niemieszkalnych, DHCR moze uzna¢, ze powstaty lokal mieszkalny nie istnial w obowiazujacej dacie bazowe;j.
Takie ustalenie moze uprawnia¢ wtasciciela do pobierania czynszu rynkowego lub ,,pierwszego czynszu”, z
zastrzezeniem ograniczen wytycznych dotyczacych przysztych korekt czynszu. 3. Gdy dwa mieszkania, z ktorych
co najmniej jedno podlega stabilizacji czynszu, sa tagczone w celu utworzenia nowego mieszkania, powstate nowe
mieszkanie jest stabilizowane czynszem, a czynsz prawny za takie mieszkanie jest polaczony czynsz dwoch
pierwotnych mieszkan. Gdy wymiary mieszkania wymiary sg zwigkszane lub zmniejszane pierwszy czynsz
zostanie zwigkszony lub o taki sam procent, jak procentowa procentowa zmiana wymiarow.

3. W przypadku potaczenia dwoch mieszkan, z ktorych co najmniej jedno ma ustabilizowany czynsz, w celu
utworzenia nowego mieszkania, powstate w ten sposob nowe mieszkanie ma ustabilizowany czynsz, a ustawowy
czynsz za takie mieszkanie jest potaczonym czynszem dwoch pierwotnych mieszkan. Gdy wymiary mieszkania
zostang zwigkszone lub zmniejszone, pierwszy czynsz zostanie zwickszony lub zmniejszony o taki sam procent,
jak procentowa zmiana wymiarow.

Kiedy wlasciciel instaluje nowe urzadzenie lub dokonuje ulepszen w mieszkaniu, moze by¢ uprawniony do podwyzki
czynszu zwigzanej z Indywidualnym ulepszeniem mieszkania (IAI). Pisemna zgoda na ulepszenie i podwyzke czynszu nie
jest wymagana w przypadku pustego mieszkania, ale HSTPA wymaga, aby DHCR zostat powiadomiony na formularzu
rozpowszechnianym przez DHCR.

Zgodnie z ustawg HSTPA, w budynkach z 35 lub mniejszg liczbg lokali, kwota, o ktorag mozna podnie$¢ czynsz
zwiazany z IAl jest ograniczona do 1/168 kosztu ulepszenia. W budynkach z wigcej niz 35 lokalami, kwota, o jaka
mozna podnie$¢ czynsz zwiazany z Al jest ograniczona do 1/180 kosztu ulepszenia.

Wiasciciele moga egzekwowac nie wigcej niz trzy podwyzki IAI w ciagu 15 lat, a calkowity koszt ulepszen
kwalifikujacych si¢ do kalkulacji podwyzki czynszu nie moze przekroczy¢ 15 000 USD.

Zgodnie z Nowelizacja Kodeksu Czynszowego (Rent Code Amendments) z 2014 roku, podwyzki czynszu za wynajem
pustostanow nie moga by¢ pobierane, jezeli obowigzuje nakaz DHCR zmniejszajacy czynsz za obnizenie poziomu
ustug.

Od 30 sierpnia 2010 roku w Nowym Jorku, zgodnie z sekcja 27-2018.1 Kodeksu utrzymania mieszkan w Nowym Jorku
(NYC Housing Maintenance Code), wlasciciel powinien dostarczy¢ kazdemu najemcy podpisujacemu umowe najmu
pustostanu zawiadomienie DHCR, ktore przedstawia histori¢ inwazji pluskiew w nieruchomosci za poprzedni rok.
Zawiadomienie DHCR - ,,Zawiadomienie dla najemcy o historii inwazji pluskiew” (,,Notice To Tenant Disclosure

Of Bedbug Infestation History”’) (DBB-N). W przypadku najemcow wynajmujacych mieszkania, ktore nie podlegaja
stabilizacji czynszu, niniejsze zawiadomienie (DBB-N) nalezy dorgczy¢ najemcy. W przypadku najemcoéw pustostanow
w mieszkaniach ze stabilizowanym czynszem, DHCR bedzie wymagac, aby zawiadomienie (DBB-N) zostato dotaczone
przez wiascicieli do Aneksu dotyczacego stabilizacji czynszow wynajmu (Rent Stabilization Lease Rier) i dorgczone wraz
z zalgcznikiem 1 kopig umowy najmu pustostanow nowemu najemcy. Najemca, ktory nie otrzyma pelnej historii inwaz;ji
pluskiew, moze ztozy¢ ,,Skarge najemcy dotyczaca nieujawnienia przez wiasciciela historii inwazji pluskiew” (,, Tenant’s
Complaint of Owner’s Failure to Disclose Bedbug Infestation History™) (formularz DBB-NO).
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Jesli mieszkanie jest wolne lub zwolni si¢ w czasie, gdy wniosek MCI ztozony do DHCR w zwiazku z Inwestycja
podwyzszajaca wartos¢ nieruchomosci jest rozpatrywany, wlasciciel musi powiadomi¢ kazdego nowego najemcg o
podstawie uprzednio ztozonego wniosku oraz o tym, ze czynsz zostanie podwyzszony, jezeli wniosek MCI zostanie
zatwierdzony. Brak wskazania tej przewidywanej podwyzki czynszu w umowie najmu pustostanu skutkowac bedzie
brakiem mozliwo$ci podwyzki zwigzanej z MCI dla tego mieszkania w trakcie obowigzywania umowy najmu

pustostanu. Wtasciciel, ktory naliczy takie podwyzki bez powiadomienia, bedzie podlegat karom za zawyzone optaty.
Zadowalajacg klauzulg informujaca o MCI w umowie najmu pustostanu jest klauzula, ktora stanowi: ,, Wniosek o
podwyzszenie czynszu z tytulu inwestycji podwyzszajacych warto$¢ nieruchomosci zostat ztozony w DHCR w oparciu
0 nastgpujace prace: , # akt . Jezeli DHCR wyda nakaz przyznajacy
podwyzke czynszu, czynsz podany w niniejszej umowie najmu zostanie odpowiednio podwyzszony.”

Wiecej informacji lub pomoc uzyskasz w Biurze ds. Czynszow Komunalnych (Borough Rent Office).

Queens Lower Manhattan
92-31 Union Hall Street 25 Beaver Street
6th Floor New York, NY 10004

Jamaica, NY 11433

Brooklyn Bronx
55 Hanson Place 1 Fordham Plaza
6th Floor 4th Floor
Brooklyn, NY 11217 Bronx, NY 10458
Upper Manhattan Westchester
163 W. 125th Street 75 South Broadway
5th Floor 3rd Floor
New York, NY 10027 White Plains, NY 10601
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