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#09 Wynajem mieszkania - depozyt zabezpieczajacy i inne oplaty

Depozyt zabezpieczajacy to pieniadze, ktore najemca, jego poreczyciel lub inna osoba trzecia deponuje u
wlasciciela mieszkania na poczet naprawy wszelkich szk6d w mieszkaniu, za ktore najemca jest odpowiedzialny.

Ustawa o stabilnosci mieszkan i ochronie najemcoéw (Housing Stability and Tenant Protection Act; HSTPA) z
2019 roku ogranicza kwote depozytu zabezpieczajacego za mieszkanie do wysokosci jednomiesigcznego czynszu.
Zadanie przez whasciciela dodatkowej kwoty pieniedzy od najemcy, poreczyciela lub osoby trzeciej jest niezgodne
z prawem. Jes$li dwumiesi¢czny depozyt zabezpieczajacy zostat pobrany od najemcy przez wiasciciela, gdy
mieszkanie po raz pierwszy zostalo objete przepisami o stabilizacji czynszu, a ten sam najemca nadal zajmuje
mieszkanie, wtasciciel musi zwrdci¢ mu kazdy depozyt zabezpieczajacy, ktoérego wysokos¢ przekracza kwote
miesi¢cznego czynszu. Od kolejnego najemcy placacego stabilizowany czynsz nie mozna wymagac zdeponowania
wigcej niz miesigcznego czynszu jako depozytu zabezpieczajgcego. Najemca moze ztozy¢ ,,.Skarge Najemcy
dotyczaca czynszu i/lub innych szczegoélnych optat w mieszkaniu ze stabilizowanym czynszem” (,,Tenant’s
Complaint of Rent and/or Other Specific Overcharges in a Rent Stabilized Apartment”) (formularz DHCR RA-
89), jezeli wlasciciel zada od najemcy, poreczyciela lub jakiejkolwiek osoby trzeciej dziatajacej w imieniu
najemcy zaptacenia depozytu zabezpieczajacego w kwocie wyzszej niz wysokos$¢ miesigcznego czynszu.

Whasciciel budynku lub zarzadca nieruchomosci ma prawny zakaz zadania lub wymagania w inny sposob wplaty
depozytu lub dodatkowej oplaty w celu zarezerwowania lokalu mieszkalnego. Takie oplaty za rezerwacje¢ pokoju lub
depozyty, niezaleznie od tego, czy sa uiszczane, czy tez zadane od najemcy, poreczyciela lub innej osoby trzeciej, sa
niezgodne z prawem. Takie zadania, optaty i wymagania sg czesto okreslane mianem ,,zadatku” (,,key money”).

Prowizja posrednika jest optata pobierang za transakcj¢ wynajmu lokalu mieszkalnego. Moze by¢ naliczana i
pobierana przez licencjonowanych posrednikow w obrocie nieruchomos$ciami lub sprzedawcow. Jednakze DHCR
moze stwierdzi¢, ze pobrano zawyzony czynsz, jesli okaze si¢, ze wiasciciel budynku, zarzadca nieruchomosci
iich agenci lub pracownicy pobrali optate za posrednictwo w wynajmie lokalu, ktérego sa wlascicielami lub
ktorym zarzadzaja. Firma i posrednik w obrocie nieruchomosciami lub sprzedawca maja réwniez zakaz pobierania
oplaty za posrednictwo w wynajmie lokalu mieszkalnego, ktory jest wlasnoscia lub jest zarzadzany przez
wlasciciela budynku lub zarzadce nieruchomosci, z ktérym firma, broker lub sprzedawca jest powiazany.

W przypadku przedtuzenia najmu z zastosowaniem wyzszej kwoty czynszu lub podwyzszenia czynszu w okresie
najmu, wlasciciel moze pobra¢ dodatkowe pieniadze od najemcy, aby doprowadzi¢ depozyt zabezpieczajacy do
wysokosci nowego miesigcznego czynszu. Nawet jesli najemca jest zwolniony z podwyzki czynszu w ramach
Zwolnienia z podwyzki czynszu dla 0sob starszych (Senior Citizen Rent Increase Exemption; SCRIE) lub
Zwolnienia z podwyzki czynszu dla 0s6b niepetnosprawnych (Disability Rent Increase Exemption; DRIE), to i tak
musi zaptaci¢ podwyzszony depozyt zabezpieczajacy.

Depozyt zabezpieczajacy musi by¢ przechowywany przez wilasciciela na oprocentowanym koncie w banku w
Stanie Nowy Jork. Wiasciciel musi poda¢ najemcy nazwe i adres banku oraz zaplaci¢ najemcy pelne roczne
odsetki, pomniejszone o 1% depozytu zabezpieczajacego rocznie na pokrycie kosztow administracyjnych
wlasciciela. Najemca moze wybrac, czy odsetki maja by¢ odliczane od czynszu, przechowywane w ramach
funduszu powierniczego do konca okresu najmu, czy tez wyptacane w formie ryczaltu na koniec kazdego roku.
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Depozyt zabezpieczajacy nie powinien by¢ wykorzystywany jako czynsz za ostatni miesigc. Po zakonczeniu
najmu, jesli najemca dotrzymal jego warunkéw i pozostawit mieszkanie w takim samym stanie, w jakim je zastat
w momencie wprowadzki, z wyjatkiem normalnego zuzycia, wtasciciel musi mu zwroci¢ pelng kwote depozytu
zabezpieczajacego. W przypadku szkdd i zniszczen, wlasciciel moze wykorzystac czgs¢ lub calos$¢ depozytu na
poczet kosztow naprawy.

Jesli najemca nie zgadza si¢ z wascicielem co do zwrotu depozytu lub zaptaty odsetek, moze wszcza¢
postepowanie w sadzie ds. drobnych roszczen lub skontaktowac si¢ z Wydziatem ds. Oszustw 1 Ochrony
Konsumentoéw Biura Prokuratora Generalnego Stanu Nowy Jork (Consumer Frauds and Protection Bureau of the
New York State Attorney General’s Office).

Zrédia

Kodeks stabilizacji czynszow w Nowym Jorku (New York City Rent Stabilization Code), sekcja 2525.4

Przepisy o ochronie najemcéw (Tenant Protection Regulations), sekcja 2505.4

Przepisy dotyczace czynszu i eksmisji w Nowym Jorku (New York City Rent and Eviction Regulations), sekcja 2205.5
Przepisy dotyczace czynszu i eksmisji w Stanie Nowy Jork (New York State Rent and Eviction Regulations),

sekcja 2105.5

Ustawa o stabilno$ci mieszkan i ochronie najemcow (Housing Stability and Tenant Protection Act) z 2019 roku

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