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#26 Przewodnik po podwyzkach czynszu dla mieszkan ze stabilizowanym czynszem

W SKROCIE

Niniejszy arkusz informacyjny moze by¢ uzywany wraz z historia rejestracji czynszu mieszkania,
aby pomaéc w ustaleniu, czy status rejestracji mieszkania i czynsz sq zgodne z prawem.

DEFINICJE

Ustawa o stabilnosci mieszkan i ochronie najemcéw (Housing Stability and Tenant Protection Act; HSTPA) z 2019 roku: Ustawa, ktora
weszla w zycie 14 czerwca 2019 roku, wprowadzita zmiany w sposobie podwyzszania czynszow oraz zmienita formutly dla najmu pustostandw,
Inwestycji podwyzszajacych warto$¢ nieruchomosci (Major Capital Improvements; MCI) oraz Indywidualnych ulepszen mieszkan (Individual
Apartment Improvements; IAI).

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.

Najem pustostanu: Kiedy osoba wynajmuje mieszkanie ze stabilizowanym czynszem po raz pierwszy, wtasciciel i najemca podpisuja umowe
najmu pustostanu.

PODSUMOWANIE I NAJWAZNIEJSZE INFORMACJE

Ustawa o stabilno$ci mieszkan i ochronie najemcow (Housing Stability and Tenant Protection Act; HSTPA) z 2019 roku wprowadzita zmiany w sposobie
podwyzszania czynszow oraz zmienita formuty dla najmu pustostanow, Inwestycji podwyzszajacych warto$¢ nieruchomosci (MCI) oraz Indywidualnych
ulepszen mieszkan (IAI). Podwyzki czynszéw zwiazane z MCI i IAl sa obecnie tymczasowe, a kwota, ktora mozna pobra¢ na rzecz [Al jest ograniczona.

Opcje * Najem pustostanu: Ustawa HSTPA wyeliminowala ustawowa stawke za wynajem pustostanow i nie zezwala
Radom ds. Wytycznych Czynszowych na ustalanie odrgbnych stawek za wynajem pustostandéw. Jednak za zgoda
Rady ds. Wytycznych Czynszowych do wszystkich umow najmu wtlasciciel moze doda¢ stawke orientacyjna na
jeden rok lub dwa lata. Wiasciciel nie moze doda¢ wigcej niz jednej ze skorygowanych stawek w tym samym
roku ustalenia wytycznych.

* Przedluzenie najmu: Kiedy najemca podpisuje przedtuzenie umowy, moze wybra¢ pomi¢dzy roczng lub
dwuletnig opcja, a dopuszczalna podwyzka jest ustalana przez lokalng rade ds. wytycznych czynszowych.

¢ Ulepszenia: Zgodne z prawem, podwyzki czynszu zwigzane z IAI i/lub MCI moga by¢ uwzglednione
w podwyzkach czynszu.

Ograniczenia ¢ Zgodnie z ustawg HSTPA, istniejg ograniczenia dotyczace przysztych podwyzek czynszu zwigzanych z MCI,
takie jak: roczny limit wzrostu czynszu o 2%, mozliwos$¢ odzyskania jedynie uzasadnionych kosztow oraz
zakaz podwyzek czynszu zwigzanych z MCI w budynkach, w ktorych znajduje si¢ 35% lub mniej mieszkan
podlegajacych regulacji czynszu.

* W budynkach z 35 lub mniejsza liczba lokali, wlasciciele moga podnie$¢ czynsz w zwiazku z IAI do 1/168
kosztu ulepszenia.

* W budynkach liczacych ponad 35 lokali, wlasciciele moga podnie$¢ czynsz w zwiazku z IAI do 1/180
kosztu ulepszenia.

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

* Pisemna zgoda udzielona przez najemce zajmujacego lokal na podwyzke czynszu zwigzang z Al musi by¢
wyrazona na formularzu DHCR.
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Wprowadzenie

Niniejszy arkusz informacyjny bedzie corocznie aktualizowany w celu odzwierciedlenia nowych, proponowanych stawek najmu.
Moze on by¢ przegladany wraz z historig rejestracji czynszu dla danego mieszkania, aby pomdc w ustaleniu, czy status rejestracyjny
mieszkania i pobierany czynsz sa zgodne z prawem. Histori¢ rejestracji czynszu za mieszkanie i formularz skargi na zawyzony czynsz
mozna uzyska¢ online na stronie www.hcr.ny.gov lub w Biurze ds. Czynszéw Komunalnych (Borough Rent Office).

Ustawa o stabilnosci mieszkan i ochronie najemcow (Housing Stability and Tenant Protection Act; HSTPA) z 2019 roku, ktora
weszta w zycie 14 czerwca 2019 roku, wprowadzita zmiany w sposobie podwyzszania czynszow oraz zmienita formuly dla najmu
pustostandéw, Inwestycji podwyzszajacych warto$¢ nieruchomosci (Major Capital Improvements; MCI) oraz Indywidualnych
ulepszen mieszkan (Individual Apartment Improvements; IAI). Podwyzki czynszow zwiazane z MCI i IAl sg obecnie tymczasowe,
a kwota, ktorg mozna pobrac na rzecz IAl jest ograniczona. Ustawa HSTPA eliminuje Deregulacj¢ wysokiego czynszu pustostanow
i wysokiego czynszu - wysokiego dochodu (High Rent Vacancy and High Rent High Income Deregulation) i czyni preferencyjne
czynsze podstawa do pobierania optat przez okres trwania najmu. Wydtuza ona réwniez okres weryfikacji nadmiernych optat
czynszowych z czterech do szesciu lat w przypadku skarg ztozonych w dniu Iub po wejsciu w zycie ustawy HSTPA.

Przed wprowadzeniem ustawy HSTPA, mieszkania mogly by¢ objete deregulacja, jesli czynsze osiagaty pewien corocznie korygowany
poziom deregulacji (w oparciu o wystepujace pustostany lub poziom dochodéw gospodarstw domowych). Gdy status mieszkania ulegt
deregulacji, whasciciele mogli pobiera¢ czynsze rynkowe, a najemcy nie byli juz chronieni w ramach stabilizacji czynszéw. Ponadto
wiasciciel mogt, przy przedtuzeniu umowy najmu, podnies¢ preferencyjny czynsz najemcy do wysokosci ustawowego czynszu
regulowanego. Ogolnie rzecz biorac, przy rozpatrywaniu skargi dotyczacej nadmiernego obciagzenia czynszem, DHCR byt wczesniej
ograniczony do zbadania poprzednich czterech lat historii czynszu, a kary mogtly by¢ naliczane tylko za okres do czterech lat.

Najem pustostanu

Ustawa HSTPA wyeliminowata ustawowa stawke za wynajem pustostanow i nie zezwala Radom ds. Wytycznych Czynszowych na
ustalanie odrgbnych stawek za wynajem pustostanow.

Jednak za zgoda Rady ds. Wytycznych Czynszowych do wszystkich umow najmu wiasciciel moze doda¢ stawke orientacyjng na jeden
rok lub dwa lata. Wiasciciel nie moze doda¢ wigcej niz jednej ze skorygowanych stawek w tym samym roku ustalenia wytycznych.
Do czynszu moga by¢ réwniez doliczane zgodne z prawem tymczasowe podwyzki z tytutu Inwestycji podwyzszajacych wartosé
nieruchomosci (MCI) oraz Indywidualnych ulepszen mieszkan (IAI).

Do umowy najmu nalezy dofaczy¢ Aneks DHCR w sprawie stabilizacji czynszu za najem (DHCR Rent Stabilization Lease Rider/Addenda),
ktory powinnien zawiera¢ informacje na temat sposobu obliczania czynszu oraz wszelkich powigzanych indywidualnych ulepszen mieszkan.

Przedluzenie najmu

Kiedy najemca podpisuje przedtuzenie umowy, moze wybraé¢ pomiedzy roczng lub dwuletnig opcja, a dopuszczalna podwyzka jest
ustalana przez lokalng rade ds. wytycznych czynszowych. (Patrz: Ostatnie wytyczne dotyczace stawek najmu.)
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Od 14 czerwca 2019 roku wlasciciele, ktorzy pobieraja czynsz preferencyjny, przy przedhuzeniu umowy najmu moga podwyzszy¢
czynsz ustawowy i preferencyjny o przewidziane prawem podwyzki stawek, ale pobieraja podwyzke tylko w oparciu o czynsz
preferencyjny. Wyzszy ustawowy czynsz regulowany i zwigzane z nim podwyzki moga by¢ pobierane tylko wtedy, gdy mieszkanie
zostanie opuszczone i wynajete kolejnemu najemcy. Wiecej szczegdétowych informacji znajdziesz w arkuszu informacyjnym #40.

Indywidualne ulepszenia mieszkan (IAI)

Kiedy wiasciciel instaluje nowe urzadzenie lub dokonuje ulepszen w mieszkaniu, moze by¢ uprawniony do podwyzki czynszu zwigzanej
z IAl Pisemna zgoda najemcy na ulepszenie i podwyzke czynszu jest wymagana tylko wtedy, gdy mieszkanie jest zamieszkiwane przez
najemce w czasie dokonywania ulepszenia. Nie jest wymagana pisemna zgoda w przypadku wynajmu pustostanu.

W budynkach z 35 lub mniejsza liczba lokali, kwota, o ktéra mozna podnies¢ czynsz zwigzany z IAl jest ograniczona do 1/168
kosztu ulepszenia. W budynkach z wigcej niz 35 lokalami, kwota, o jaka mozna podnies¢ czynsz zwigzany z IAl jest ograniczona
do 1/180 kosztu ulepszenia.

Wiasciciele moga egzekwowac nie wiecej niz trzy podwyzki IAI w ciagu 15 lat, a calkowity koszt ulepszen kwalifikujacych si¢ do
kalkulacji podwyzki czynszu nie moze przekroczy¢ 15 000 USD. Praca musi by¢ wykonana przez licencjonowanego wykonawce;
istnieje zakaz wspotwlasnosci pomiedzy wykonawca a wlascicielem. Mieszkanie musi by¢ wolne od wszelkich zaleglych
niebezpiecznych i bezposrednio niebezpiecznych naruszen. Pisemna zgoda udzielona przez najemce¢ zajmujacego lokal musi by¢
wyrazona na formularzu DHCR. Wersja przettumaczona na 6 jezykdéw zostanie udostepniona do wgladu na stronie internetowe;j
DHCR. Wtasciciele sa zobowigzani do prowadzenia dokumentacji uzupehiajacej i zdjgé wszystkich instalacji [AI, ktore
poczawszy od 14 czerwca 2020 roku beda przekazywane i przechowywane przez DHCR w formacie elektronicznym. Podwyzka
czynszu zwigzana z IAl natozona po 14 czerwca 2019 roku jest tymczasowa i musi zosta¢ wyeliminowana z czynszu w ciggu 30
lat, a ustawowy czynsz musi zosta¢ w tym czasie skorygowany o podwyzki wczesniej doliczane do czynszu, ktoéry obejmowat IAL

Ancks DHCR (Lease Rider), dotagczony do umowy najmu, musi zawiadamia¢ najemce o prawie do zwrocenia si¢ do wilasciciela
w formie listu poleconego o dokumentacje¢ uzupetniajaca Indywidualnego ulepszenia mieszkan (IAI) w momencie oferowania
najmu lub w ciggu 60 dni od zawarcia umowy najmu. Wtasciciel dostarcza taka dokumentacj¢ w ciggu 30 dni od daty ztozenia
wniosku osobiscie lub w formie listu poleconego. Najemca, ktéremu nie dostarczono tej dokumentacji na zadanie, moze ztozy¢
formularz RA-90 tj. ,,Skarge najemcy dotyczaca nieprzedtuzenia umowy najmu przez witasciciela i/lub niedostarczenia kopii
podpisanej umowy najmu” (,,Tenant’s Complaint of Owner’s Failure to Renew Lease and/or Failure to Furnish a copy of

a Signed Lease”), aby otrzyma¢ nakaz DHCR, ktory wymaga dostarczenia dokumentacji uzupetniajacej IAI

Podwyzki czynszu zwigzane z Al nie moga by¢ pobierane, jezeli obowigzuje nakaz DHCR obnizajacy czynsz za obnizenie
poziomu ustug i ma on wczesniejsza date wejscia w zycie. Mozna go odebra¢ prospektywnie w dniu wej$cia w zycie nakazu
DHCR przywracajacego czynsz.

Inwestvcje podwyzszajace warto$¢ nieruchomosci (Major Capital Improvements; MCI

Wtasciciel moze podnies¢ czynsz, aby odzyskaé koszty inwestycji podwyzszajacych wartos¢ nieruchomosci w catym budynku,
takich jak wymiana kotta lub nowej instalacji wodno-kanalizacyjnej. Wtasciciel musi ztozy¢ wniosek do DHCR i DHCR moze
wyda¢ nakaz odmowy podwyzki lub przyznania podwyzki w czesci lub w catosci. Po rozpatrzeniu wniosku MCI DHCR wyda
nakaz i doreczy go wilascicielowi i wszystkim najemcom w budynku.

Zgodnie z ustawa HSTPA, istnieja ograniczenia dotyczace przysztych podwyzek czynszu MCI, takie jak: mozliwo$¢ odzyskania
jedynie uzasadnionych kosztow oraz zakaz podwyzek czynszu zwigzanych z MCI w budynkach, w ktorych znajduje si¢ 35% lub
mniej mieszkan podlegajacych regulacji czynszu. Podwyzka czynszu zatwierdzona przez DHCR jest pobierana prospektywnie, od
pierwszego dnia pierwszego miesigca 60 dni po wydaniu decyzji. Nie istnieje mozliwos¢ wprowadzania podwyzek czynszu z moca
wsteczng. Pobor tej podwyzki jest ograniczony do 2% limitu/rocznego stopniowego wprowadzania. Ograniczenie w wysokosci 2%
dotyczy roéwniez niepobranych jeszcze podwyzek czynszu zwigzanych z MCI, ktore zostaly zatwierdzone w dniu 14 czerwca 2012
roku lub po tej dacie. Pierwsza przedluzona umowa najmu obowigzujaca po 14 czerwca 2019 roku musi uwzgledniaé nie wigcej
niz 2% podwyzke. W przypadku pustostanu pozostala cz¢s¢ podwyzki moze zosta¢ dodana do ustawowego czynszu. W budynkach
z 35 lub mniejsza liczba lokali, koszt MCI jest amortyzowany przez okres 12 lat. W budynkach z wigcej niz 35 lokalami, koszt
MCI jest amortyzowany przez 12 > roku. Budynek musi by¢ wolny od wszelkich zaleglych niebezpiecznych i bezposrednio
niebezpiecznych naruszen. Podwyzka czynszu zwigzana z MCI jest tymczasowa i musi zosta¢ wyeliminowana z czynszu w ciggu
30 lat, a czynsz ustawowy musi zosta¢ skorygowany w tym czasie o podwyzki wczesniej doliczone do czynszu zawierajacego
podwyzke zwigzang z MCI. Najemcy wynajmujacy pustostany powinni zosta¢ poinformowani w umowie najmu o oczekujacych
na rozpatrzenie wnioskach MCI.
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NAJNOWSZE WYTYCZNE DOTYCZACE STAWEK NAJMU

* Przed wejsciem w zycie Ustawy o stabilno$ci mieszkan i ochronie najemcow (HSTPA) z 2019 roku, tj. 14 czerwca 2019 roku,
niniejsze wytyczne mialy zastosowanie tylko do przedtuzenia najmu.

* Po 14 czerwca 2019 roku, za zgoda Rady ds. Wytycznych Czynszowych, stawki orientacyjne moga mie¢ zastosowanie do
wszystkich uméw najmu.

Westchester
DATA WEJSCIA [V Nassau Rockland Westchester (L ,Iaa o
W ZYCIE ogrzewanie lub
PRZEDLUZENIA cieplq wodeg)
UMOWY NAJMU
1 rok 2 lata 1 rok 2 lata 1 rok 2 lata 1 rok 2 lata 1 rok 2 lata
01.10.2014 -
30.09.2015 1,00% 2,75% | 1,00% | 1,50% 1,00% 4,00% 1,50% 2,50% 1,20% 2,00%
1,25% 1,50%
+ 25,00 + 25,00
36 09' 2016 0,00% 2,00% | 1,25% | 1,75% | czynszéw | czynszow 1,75% 2,75% 1,40% 2,20%
o 950,00 950,00
USD lub | USD lub
mniej mniej
01.10.2016 - o o o o R o o . . .
30.09.2017 0,00% 2,00% | 0,50% | 1,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,50% 0,00% 0,40%
01.10.2017 -
30.09.2018 1,25% 2,00% | 0,00% | 0,00% 0,00% 0,50% 1,00% 1,50% 0,80% 1,20%
01.10.2018 2,00% 3,00% 1,60% 2,40%
13; 06. 2019_ 1,50% 2,50% | 1,00% | 2,00% 0,00% 0,00%
o 0,00%' 1,00%’ 0,00%° 0,80%'
14.06.2019 2,00% 3,00% 1,60% 2,40%
30.09.2019 1,50% | 2,50% | 1,00% | 2,00% | 0,00% | 0,00%
o 0,00%! 1,00%! 0,00%! 0,80%!
01.10.2019 -
30.09.2020 1,50% 2,50% | 1,50%¢ | 2,50%°¢ 0,00% 0,00% 1,75% 2,75% 1,75% 2,75%
G,2
01102020 | o0 SO0 e 000%¢ | 0.00%¢ | 0.00%¢ o o o o
30.09.2021 ,00% 100962 0,00%°¢ | 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
9 (e
01.10.2021 - 0/ G3 0/ G o/ G 0/ G 0/ G 0/ G 0/ G 0/ G 0/ G o/ G
9 ° 9 o 9 o ’ o y (] s (] y () s () B 0 R 0
30.09.2022 1,50%°% | 2,50% 1,00% 2,00% 0,50% 0,75% 0,50% 1,00% 0,50% 1,00%

¢ Podwyzka wg stawek orientacyjnych jest dozwolona dla wszystkich uméw najmu.

! Podwyzki te dotycza tylko wsi Ossining w hrabstwie Westchester.

2 0% za pierwszy rok najmu i 1% za drugi rok najmu.

3 0% za pierwsze szes$¢ (6) miesiecy najmu i 1,5% za koncowe sze$¢ (6) miesiecy najmu.
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HISTORYCZNE STAWKI WYNAJMU PUSTOSTANOW

* Zgodnie z Ustawa o stabilnos$ci mieszkan i ochronie najemcow (Housing Stability and Tenant Protection Act) z 2019 roku, obowiazujaca
od 14 czerwca 2019 roku, nie istnieje juz oddzielny, ustawowy wskaznik stawek wynajmu pustostanow ani oddzielny wskaznik stawek
wynajmu pustostanoéw, ustalony przez Rade ds. Wytycznych Czynszowych.

; Westchester (najemca
DATA WE 1A
W 7Y Cl‘g UﬁgWY Miasto Nowy Jork Nassau Rockland Westchester placi za ogrzewanie
WYNAJMU lub cieptq wode)
PUSTOSTANU 1 rok 2 lata 1 rok 2 lata 1 rok 2 lata 1 rok 2 lata 1 rok 2 lata
01.10.2012 -
30.09.2013! 18,00% | 20,00% 19,00% | 20,00% | 20,00% 20,00% 19,00% 20,00% 19,00% 20,00%
01.10.2013 -
30.09.2014" 16,25% | 20,00% 19,50% | 20,00% | 18,50% 20,00% 19,00% 20,00% 19,00% 20,00%
01.10.2014 -
30.09.2015' 18,25% | 20,00% 19,50% | 20,00% | 17,50% 20,00% 19,00% 20,00% 19,00% 20,00%
01.10.2015 - o o o o o o o o o o
30.09.2016' 18,00% | 20,00% 19,50% | 20,00% | 19,75% 20,00% 19,00% 20,00% 19,00% 20,00%
01.10.2016 - o o o o o o o o o o
30.09.2017" 18,00% | 20,00% 19,50% | 20,00% | 20,00% 20,00% 19,00% 20,00% 19,00% 20,00%
01.10.2017 - o o o o o o o o o o
30.09.2018! 19,25% | 20,00% | 20,00% | 20,00% | 19,50% 20,00% 19,50% 20,00% 19,50% 20,00%
01.10.2018 - o o o o o o o o o o
30.09.2019" 19,00% | 20,00% 19,00% | 20,00% | 20,00% 20,00% 19,00% 20,00% 19,00% 20,00%

Do dnia 14 czerwca 2019 roku Ustawa o czynszach (Rent Act) z 2015 roku stanowi, ze jezeli czynsz preferencyjny
zostal naliczony i zaplacony przez poprzedniego najemce, wowczas wlascicielowi przystuguje prawo do podwyzszenia
ustawowego czynszu regulowanego o nie wiecej niz jedng z nastepujacych podwyzek dotyczacych pustostanow:

Rozpoczecie ostatniego

wynajmu pustostanu: Podwyzka stawki wynajmu pustostanu:
Mniej niz 2 lata temu 5%
Mniej niz 3 lata temu 10%
Mniej niz 4 lata temu 15%
4 lub wiecej lat temu 20% (dla dwuletniego najmu)
LUB

% wymieniony dla daty wejscia w zycie
i hrabstwa w powyzszej tabeli
(dla rocznego najmu)
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Wiecej informacji lub pomoc uzyskasz w Biurze ds. Czynszow Komunalnych (Borough Rent Office).

Aktualizacja (07/2021)

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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