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#40 Czynsze preferencyjne

W SKROCIE
Niniejszy arkusz informacyjny wyjasnia okolicznos$ci, w ktorych najemcy otrzymujacy subsydia moga
placi¢ czynsze nizsze od czynszéw regulowanych.

DEFINICJE

Ustawa o ochronie najemcy w sytuacjach nadzwyczajnych (Emergency Tenant Protection Act; ETPA): Poza
Nowym Jorkiem, stabilizacja czynszu jest rowniez znana jako ETPA, skrot od Emergency Tenant Protection Act, i jest
stosowana w niektorych miejscowosciach w hrabstwach Nassau, Westchester, Rockland i Ulster.

Ustawa o stabilnosci mieszkan i ochronie najemcow (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 formuty dla najmu pustostanow, Inwestycji podwyzszajacych warto$¢ nieruchomosci (Major
Capital Improvements; MCI) oraz Indywidualnych ulepszen mieszkan (Individual Apartment Improvements; [Al).

PODSUMOWANIE I NAJWAZNIEJSZE INFORMACJE

Preferencyjny czynsz to czynsz, ktory wtasciciel zgadza sie pobierac, nizszy od ustawowego czynszu regulowanego,
ktory moglby zgodnie z prawem pobiera¢. Ustawa o stabilno$ci mieszkaniowej i ochronie najemcow (HSTPA) z 2019
roku ustalita, Ze najemcy ptacacy preferencyjny czynsz w dniu 14 czerwca 2019 roku lub pdzniej zachowajg go tak
dhugo, jak dlugo beda kontynuowa¢ wynajem lokalu.

Obowiazki » Wiasciciele mogg pobiera¢ wyzszy ustawowy czynsz regulowany tylko wtedy, gdy najemca na
wla$ciciela state opusci mieszkanie.
i prawa najemcy » Wiasciciel nie moze wykorzystac lub egzekwowac jakiejkolwiek klauzuli w umowie najmu w celu

zakonczenia preferencyjnego lub znizkowego czynszu, jesli lokator nie zaplaci preferencyjnego
lub znizkowego czynszu w terminie.

» Wiasciciel nie moze stosowac ani egzekwowac zadnych klauzul w umowie najmu, ktore
wymagaja, aby obnizony czynsz byl placony w okreslony sposob, np. za pomoca ptatnosci
elektroniczne;.
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Czynsz preferencyjny to czynsz, ktory witasciciel zgadza si¢ pobiera¢, nizszy niz ustawowy czynsz regulowany, ktory
wiasciciel moglby zgodnie z prawem pobierac.

Zgodnie z Ustawg o stabilnosci mieszkaniowej i ochronie najemcow (HSTPA) z 2019 roku, najemcy, ktorzy ptacili
preferencyjny czynsz na dzien 14 czerwca 2019 roku, zachowuja preferencyjny czynsz przez caly okres najmu. W zwigzku

z czynszem preferencyjnym moga by¢ stosowane podwyzki dopuszczone przez Rade ds. Wytycznych Czynszowych (Rent
Guidelines Board) i inne podwyzki dozwolone przez Ustawe o stabilizacji czynszow lub Ustawe o ochronie najemcy w
sytuacjach nadzwyczajnych. Najemca, ktory uwaza, ze jest uprawniony do przedtuzenia umowy najmu z preferencyjnym
czynszem, ale jest obcigzany kwota wyzsza niz ta kwota, moze ztozy¢ skarge o zawyzenie czynszu lub naruszenie umowy
najmu do DHCR lub sadu wtasciwej jurysdykcji. (Patrz: przyklady ponizej). Nalezy pamigtac, ze niektore rzadowe umowy
regulacyjne/finansowane programy przystepnych cenowo mieszkan moga nie by¢ zwigzane tym ograniczeniem; w celu
uzyskania dalszych informacji nalezy skontaktowac¢ sie¢ z nadzorujaca agencja rzadowa.

Wiasciciele moga wypowiedzie¢ preferencyjny czynsz i pobiera¢ wyzszy ustawowy czynsz regulowany (z odpowiednimi
podwyzkami) tylko wtedy, gdy najemca na state opusci mieszkanie. Ponadto ustawowy czynsz regulowany, na ktérym
opieraja si¢ te podwyzki, musi by¢ zapisany w umowie najmu lub umowie przedtuzenia, w ktdrej po raz pierwszy naliczono
preferencyjny czynsz, oraz we wszystkich kolejnych umowach, aby wiasciciel mogt nalicza¢ wezesniejszy ustawowy czynsz
regulowany w przypadku pustostanu. Rejestracja w DHCR ustawowego czynszu regulowanego sama w sobie nie ustanowi
ustawowego czynszu dla zastosowania w przysztosci.

Wtasciciel nie moze stosowac lub egzekwowac¢ klauzuli w umowie najmu z czynszem stabilizowanym, ktéra przewiduje,
ze wlasciciel moze zakonczy¢ pobieranie czynszu preferencyjnego lub znizkowego, jezeli najemca nie zaplaci takiego
czynszu w terminie lub do okreslonego dnia miesigca.

Wiasciciel nie moze stosowac ani egzekwowac zadnej innej klauzuli najmu, ktéra uzaleznia zaptate znizkowego czynszu
od wykonania przez najemcg jakiej$ czynnosci, np. zaplaty czynszu droga elektroniczng. Takie klauzule najmu moga zosta¢
zakwestionowane przez najemce w skardze o zawyzenie czynszu lub naruszenie umowy najmu w DHCR lub mogg zosta¢
rozpatrzone przez sad wlasciwej jurysdykcji.

Przyklad 1:

Pan Jones podpisat roczna umowe najmu, obowigzujaca od 1 pazdziernika 2018 roku. W umowie najmu podano
ustawowy czynsz regulowany w wysokosci 1200 USD oraz czynsz preferencyjny w wysokosci 1000 USD.

1. W dniu 1 pazdziernika 2019 roku, kiedy to rozpoczyna si¢ roczny okres przedtuzenia umowy najmu pana
Jonesa, prawnie regulowany czynsz wzrasta o 1,5% do 1218 USD w zwiazku z coroczng podwyzka Rady ds.
Wytycznych Czynszowych, a czynsz preferencyjny wzrasta o 1,5% do 1015 USD. Pan Jones zaptaci 1015 USD
czynszu.
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2. Wiasciciele nie moga juz zakonczy¢ pobierania preferencyjnego czynszu w momencie przedtuzenia umowy
najmu zgodnie z ustawg HSTPA z 2019 roku, poniewaz umowa najmu najemcy obowigzujaca w dniu 14 czerwca

2019 roku lub po tej dacie uwzglednia preferencyjny czynsz.

Przyklad 2:

Pani Sanchez ma umowe najmu z preferencyjnym czynszem w wysokosci 1000 USD, ktora wygasa w dniu 30.06.2019 roku.
Pani Sanchez podpisata roczna umowe przedtuzenia najmu w dniu 30.04.2019 roku i zwrdcita ja tego samego dnia. Umowa
przedtuzenia obowigzywata od 01.07.2019 roku. Przedtuzona umowa najmu przewidywata czynsz regulowany w wysokosci

1218 USD, ale zlikwidowata czynsz preferencyjny w wysokosci 1000 USD.

1. W dniu 1 lipca 2019 roku, kiedy rozpocznie si¢ roczny okres przedtuzenia umowy najmu pani Sanchez,
ustawowy czynsz regulowany wzrosnie o 1,5% z 1200 USD do 1218 USD w zwiazku z coroczng podwyzka
Rady ds. Wytycznych Czynszowych. Jednak preferencyjny czynsz réwniez wzro$nie o 1,5% do kwoty 1015
USD. Pani Sanchez zaplaci 1015 USD czynszu preferencyjnego.

2. Mimo ze przedluzona umowa najmu zostata podpisana przed data wejscia w zycie ustawy HSTPA, zaczgta obowigzywac
dopiero od 1 lipca 2019 roku. Poniewaz poprzednia umowa najmu obowiazujaca w dniu 14 czerwca 2019 roku
uwzgledniata preferencyjny czynsz, zgodnie z ustawg HSTPA z 2019 roku, przedtuzona umowa najmu musi by¢ oparta

na tym preferencyjnym czynszu.

ZRODLA

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

roku

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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