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Wydziat Mieszkalnictwa i Odnowy Mieszkaniowej
(Homes and Community Renewal)

Ustawa o stabilnosci mieszkan i ochronie najemcow (Housing Stability
and Tenant Protection Act) y 4 2019 roku to kompleksowa aktualizacja nowojorskich

przepisow dotyczacych regulacji czynszéw.

Ponizej przedstawiono przeglad niektérych z najwazniejszych zmian i ich wptyw na

najemcow objetych regulacja czynszu:

Czynsz preferencyjny

@ Jesli jestes$ najemca ptacgcym czynsz stabilizowany, a
Twéj wynajmujacy zaproponowat Ci nizszy czynsz niz
ustawowy czynsz regulowany, ptacisz czynsz preferencyjny.

® Najemcoéw ptacgcych czynsz preferencyjny w dniu
14 czerwca 2019 roku, niezaleznie od tego, czy ich
umowa najmu rozpoczeta sie przed, w dniu czy po tej
dacie, nie mozna obcigzy¢ podwyzka czynszu do
wysokosci ustawowego czynszu regulowanego
przy kolejnym przedtuzeniu umowy najmu.

® Gdy najemca opusci mieszkanie, wtasciciel moze
zgodnie z prawem pobiera¢ od kolejnego najemcy optaty
do wysokosci ustawowego czynszu regulowanego,

z wyjatkiem bardzo ograniczonych okoliczno$ci.

Podwyzka stawki wynajmu pustostanu

@ Wiasciciele nie moga juz stosowac 20% podwyzki czynszu za
mieszkanie w momencie opuszczenia lokalu przez najemce.
Ponadto, zadna Rada ds. Wytycznych Czynszowych (Rent
Guidelines Board) nie moze ustali¢ oddzielnej podwyzki
czynszu za pustostan. Za zgoda rady mozna zastosowacd
stawki za wynajem na rok lub dwa lata.

Inwestycje podwyzszajgce wartosé

nieruchomosci (Major Capital Improvements)

@ Podwyzki czynszu zwigzane z Inwestycjami podwyzszajgcymi
wartos¢ nieruchomosci (ulepszeniami w catym budynku, takimi
jak instalacja kottéw, montaz okien i dachéw, znanych jako Major
Capital Improvements, czyli MCl) musza zostac wyeliminowane
z czynszu po 30 latach od daty, kiedy podwyzka weszta w zycie,
tgcznie z wszelkimi podwyzkami przyznanymi przez Rade ds.
Wytycznych Czynszowych.

® Podwyzki czynszu w zwigzku z MCI sa ograniczone do nie

wiecej niz 2% powyzej czynszu obowigzujacego najemce
w momencie naliczenia podwyzki zwigzanej z MCI. W
Nowym Jorku jest to spadek z 6% limitu podwyzki czynszu.
W hrabstwach objetych Ustawa o ochronie najemcéw w
sytuacjach nadzwyczajnych (Emergency Tenant Protection Act)
jest to spadek z 15% limitu.

® Limit 2% dotyczy MCI w przypadku kazdej przedtuzonej
umowy najmu rozpoczynajacej sie 14 czerwca 2019 roku
lub pézniej. W zwigzku z tym, jesli w ciggu ostatnich siedmiu
lat przyznano podwyzke w zwigzku z MCI, wszelkie przyszte
podwyzki oparte na tych MCl beda podlegaty rocznemu
limitowi wynoszacemu 2%.

® Miesieczne koszty MCI przenoszone na najemcéw bedgq teraz
réwniez nizsze, poniewaz zmienita sie formuta ich obliczania.
Okres amortyzacji dla MCI zostat wydtuzony do 12 lat dla
budynkéw z 35 lub mniejsza liczba lokali oraz do 12,5 roku
dla budynkéw z ponad 35 lokalami.

® Obcigzenie zwigzane z okresleniem, co kwalifikuje sie jako
MCI, ulegto znacznej zmianie, a koszty zatwierdzone dla MCI
beda oparte na rozsagdnym harmonogramie kosztéw, ktéry
zostanie stworzony przez HCR.

® HCR bedzie przeprowadzac coroczne inspekcje i audyty
25% wszystkich zatwierdzonych MCI.

Kontrola czynszéw

® Podwyzki czynszu dla najemcéw mieszkan z kontrolowanym
czynszem beda teraz obliczane poprzez usrednienie
podwyzek z ostatnich pieciu lat dla przedtuzenia umoéw najmu
lokali ze stabilizowanym czynszem, ustalonych przez Rade ds.
Wytycznych Czynszowych.

® Najemcy ptacgcy czynsz kontrolowany nie beda juz ptacic
ani mie¢ podwyzszonego czynszu o optaty zwigzane z
przenoszeniem kosztdéw paliwa.
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Tenant Protection Act) z 2019 roku

Indywidualne ulepszenia mieszkan

® Podwyzki czynszu zwigzane z Indywidualnymi ulepszeniami
mieszkan (Individual Apartment Improvements; IAl) muszg
zosta¢ wyeliminowane z czynszu po 30 latach od daty, kiedy
podwyzka weszta w zycie, tgcznie z wszelkimi podwyzkami
przyznanymi przez Rade ds. Wytycznych Czynszowych.

® Podwyzki czynszu wynikajgce z IAl sg ograniczone
nastepujaca formutg: maksymalnie 15 000 USD dla
ulepszenien w okresie 15 lat w ramach nie wiecej niz trzech
oddzielnych IAL

® Wiasciciele muszg usunad niebezpieczne naruszenia w
mieszkaniach przed naliczeniem podwyzki czynszu w
zwigzku z IAl.

@ |Al wykonane w czasie, gdy mieszkanie jest zamieszkane,
muszg by¢ udokumentowane swiadoma pisemna zgoda
najemcy i przestane przez witasciciela do scentralizowane;j
bazy danych.

® Miesieczne koszty IAl przenoszone na najemcéw beda teraz
réwniez nizsze, poniewaz zmienita sie formuta ich obliczania.
Okres amortyzacji dla IAl zostat wydtuzony do 14 lat dla
budynkoéw z 35 lub mniejsza liczbg lokali oraz do 15 roku dla
budynkéw z ponad 35 lokalami.

Naliczenie nadmiernych optat czynszowych

® Najemcy maja teraz szes< lat na ztozenie wniosku o zwrot
nadptaty czynszu. Wczesniej najemca mogt twierdzic, ze
zostat obcigzony nadmierna optatg tylko w ciggu czterech lat
i domagac sie odszkodowania za ten czteroletni okres.

® Okres, w ktérym najemca moze uzyskac odszkodowanie (w
tym o potréjnej wysokosci), w wyniku umysinego zawyzania
optat, zostat wydtuzony do szesciu lat.

® Wiasciciele nie moga juz unikngé potréjnego odszkodowania
tylko dlatego, ze zwrécili zawyzong optate po ztozeniu
skargi.

Postanowienia dotyczace zajmowania lokali

przez wiascicieli

® Wiasciciele decydujacy sie na zamieszkanie w budynku,
ktérego sg wiascicielami, moga teraz zajmowac tylko
jeden lokal z regulowanym czynszem przez siebie lub
cztonkdéw swojej rodziny. Mieszkancy, ktérzy mieszkaja
w danym miejscu od 15 lat lub sg osobami starszymi lub
niepetnosprawnymi, podlegaja dodatkowej ochronie zgodnie
ze zmianami w przepisach dotyczacych zajmowania lokali
przez witascicieli.

Mieszkania zabezpieczone dla organizacji

non-profit

® Niektére korporacje non-profit wynajmujgce mieszkania ze
stabilizowanym czynszem zgodnie z kontraktami rzgdowymi
w celu obstugi oséb szczegdlnie wrazliwych lub oséb
niepetnosprawnych lub oséb, ktére byty bezdomne lub
zagrozone bezdomnoscia, jak réwniez mieszkancy takich
mieszkan, otrzymuja ochrone obtozenia zgodnie z ustawa o
stabilizacji czynszu.

Wysoki czynsz/wysokie dochody - uwolnienie
spod kontroli

® Mieszkania nie moga juz by¢ wytgczone z systemu stabilizacji
czynszéw, poniewaz czynsze przekraczajg pewna kwote lub
poniewaz dochdd najemcy wzrasta powyzej pewnej kwoty.

® Uchylono przepis o zniesieniu kontroli czynszéw za
pustostany z wysokim czynszen, ktéry konczyt regulacje
czynszu za mieszkanie, gdy czynsz za to mieszkanie
przekroczyt ustalony prég, a lokal zostat zwolniony.

® Uchylono przepis o zniesieniu kontroli czynszéw za
pustostany generujgce wysokie dochody, ktadgc w ten
sposdb kres regulacji czynszu za mieszkanie w przypadku,
gdy dochéd najemcy w poprzednich dwéch latach
kalendarzowych wynosit 200 000 USD lub wiecej, a czynsz
za to mieszkanie przekroczyt ustalony proég.

® Zastosowano wyjatek dla lokali ze stawka rynkowa oraz ulgg
podatkowa 421-a(16), ktére nadal beda traktowane tak, jak w
poprzedniej wersji ustawy.

® Lokale, ktére zostaty zgodnie z prawem uwolnione spod kontroli
przed 14 czerwca 2019 roku, zachowuja swoj status.
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