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Biuletyn Operacyjny 2024-2 — Aktualizacja (29 pazdziernika 2025 roku)
(Zastepuje Biuletyn Operacyjny 2016-1)

INDYWIDUALNE ULEPSZENIA MIESZKAN

PRZEGLAD

Niniejszy Biuletyn Operacyjny jest publikowany w celu uwzglednienia zmian w przepisach dotyczacych czynszow
w odniesieniu do indywidualnych ulepszen mieszkan (Individual Apartment Improvements; [AI).

Biuletyn Operacyjny zawiera wskazowki dla wiascicieli 1 najemcow mieszkan podlegajacych kontroli 1 stabilizacji
czynszow zaréwno w Nowym Jorku, jak i poza nim, dotyczace sposobu, w jaki DHCR dokona przegladu IAI
w przypadku ztozenia skargi o zawyzenie czynszu lub wszczecia dochodzenia w sprawie Al Wtasciciel moze by¢
uprawniony do podwyzki czynszu w zwigzku z IAl, gdy nastapit znaczny wzrost powierzchni mieszkalnej, wzrost
ustug swiadczonych przez wiasciciela lub pojawity si¢ nowe instalacje w lokalu mieszkalnym lub nowe meble lub
wyposazenie dostarczone przez wiasciciela.

I. Formularze powiadomien, ktore nalezy zlozy¢ niezaleznie od wszelkich skarg
dotyczacych zawyzonych oplat i/lub dochodzen

Wiasciciele mieszkan podlegajacych stabilizacji lub kontroli czynszu muszg ztozy¢ elektronicznie formularz DHCR
RN-19N INDYWIDUALNE ULEPSZENIE MIESZKANIA: POWIADOMIENIE (INDIVIDUAL APARTMENT
IMPROVEMENT: NOTIFICATION) dla IAI wykonywanych w pustostanach oraz mieszkaniach z lokatorami.
W uzupehieniu do formularza powiadomienia, w przypadku gdy wymagana jest zgoda najemcy, whasciciele mieszkan
muszg ztozy¢ elektronicznie Formularz DHCR RN-19C INDYWIDUALNE ULEPSZENIE MIESZKANIA:
SWIADOMA ZGODA NAJEMCY (INDIVIDUAL APARTMENT IMPROVEMENT: TENANT’S INFORMED
CONSENT) dla IAI dokonywanych w mieszkaniach z lokatorami. Jesli najemca zajmowal mieszkanie w momencie
montazu ulepszen, wowczas zadna dopuszczalna w innych okoliczno$ciach podwyzka czynszu z powodu takich
ulepszen nie bedzie mozliwa do odzyskania bez pisemnej $§wiadomej zgody najemcy na podwyzke czynszu.

Wiasciciele moga uzyskac¢ dostep do tych formularzy, logujac si¢ do internetowego systemu Owner Rent Regulation
Application (ORRA) pod adresem https:/hcr.ny.gov/online-services-owners-and-managers 1 wybierajagc wniosek
Individual Apartment Improvement Notification.

Powiadomienie wraz z zalaczonymi dokumentami zostanie wiaczone do rejestru czynszow dla mieszkan ze
stabilizowanym czynszem oraz do rejestru budynkéw z maksymalnym czynszem bazowym (Maximum Base Rent)
dla mieszkan z kontrolowanym czynszem. Powiadomienie dla kazdego Al musi zawiera¢ szczegdtowy wykaz
wykonanych prac oraz opis lub wyjasnienie przyczyny lub celu tych prac. DHCR w dowolnym momencie moze
zada¢ wszelkich istotnych informacji, nawet jesli zostaty dostarczone wczesniej, w przypadku gdy majg one wptyw

Niniejszy dokument jest wznawiany wyltacznie w celach informacyjnych.

Oryginat dokumentu, ktory zawiera podpisy upowazniajace, znajduje si¢
w aktach w Biurze DHCR ds. Administracji Czynszami (DHCR’s Office
of Rent Administration).
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na korekte ustawowych czynszow regulowanych. Witascicielom zaleca si¢ przechowywanie wlasciwej dokumentacji
wszystkich przeprowadzonych ulepszen lub podwyzek czynszu wynikajacych z IAL

I1. Nowe zasady obowiazujace od 17 pazdziernika 2024 roku

0d 2019 roku IAI sg ograniczone do: a) nie wigcej niz 15 000 USD; 1 b) nie wigcej niz trzech IAI w dowolnym okresie
w ciagu 15 lat.

Zmiany w prawie, ktore wejda w zycie 17 pazdziernika 2024 roku, zniosg ograniczenie do trzech odrgbnych IAI
(z zastrzezeniem ograniczen opisanych ponizej dla niektorych IAl ,,drugiego poziomu”) 1 ustanowig dwupoziomowy
system dla IAl. Zmiany te mogg umozliwi¢ zwigkszenie kwoty naleznej z tytutu IAI do 30 000 USD (pierwszy
poziom) i 50 000 USD (drugi poziom) zgodnie z wymogami okreslonymi ponize;.

II1. Zasady i wymagania dla pierwszego i drugiego poziomu

Pierwszy poziom - mieszkania ze stabilizowanym/kontrolowanym czynszem,
podlegajace limitowi 30 000 USD

Od 17 pazdziernika 2024 roku limit IAI wynoszacy 15 000 USD zostanie zwickszony do 30 000 USD w ramach
pierwszego poziomu. Stawki amortyzacji dla pierwszego poziomu pozostaja takie same, ale podwyzka ma obecnie
charakter trwalty. W budynku, w ktérym znajduje si¢ 35 lub mniej mieszkan, dopuszczalna podwyzka czynszu
regulowanego wynosi 1/168 catkowitego kosztu ulepszenia. W budynku liczagcym ponad 35 mieszkan dopuszczalna
podwyzka czynszu regulowanego wynosi 1/180 catkowitego kosztu ulepszenia.

W stosownych przypadkach wiasciciele musza dotagczy¢ do formularza DHCR RN-19N INDYWIDUALNE
ULEPSZENIE MIESZKANIA: POWIADOMIENIE (INDIVIDUAL APARTMENT IMPROVEMENT:
NOTIFICATION) zdjecia ,,przed i po” zwigzane z IAl oraz formularz DHCR RN-19C INDYWIDUALNE
ULEPSZENIE MIESZKANIA: SWIADOMA ZGODA NAJEMCY (INDIVIDUAL APARTMENT
IMPROVEMENT: TENANT’S INFORMED CONSENT). Taki formularz zgody musi zosta¢é wypelniony
zgodnie z instrukcjami dotyczacymi sktadania dokumentow DHCR RN-19C INDYWIDUALNE ULEPSZENIE
MIESZKANIA: SWIADOMA ZGODA NAJEMCY (INDIVIDUAL APARTMENT IMPROVEMENT:
TENANT’S INFORMED CONSENT) (patrz Warunki powiadomien, sekcja [ powyzej).

Poziom drugi - wolne mieszkania o czynszu stabilizowanym, ktore zostaly zarejestrowane jako wolne
w 2022, 2023 i 2024 roku lub byly nieprzerwanie zajmowane przez co najmniej 25 lat bezposrednio
przed rozpoczeciem IAl, z zastrzezeniem ograniczenia w wysokosci 50 000 USD

Poczawszy od 17 pazdziernika 2024 roku koszty zwigzane z IAI w wysokosci do 50 000 USD moga podlegac
zwrotowl, jesli IAI zostato przeprowadzone (a) w wolnym mieszkaniu, ktore zostato zarejestrowane jako pustostan w
2022, 2023 12024 roku lub (b) w czasie, w ktérym mieszkanie miato charakter pustostanu po okresie nieprzerwanego
zajmowania przez co najmniej 25 lat, ktory miat miejsce bezposrednio przed rozpoczeciem IAl. Wiasciciel moze
dochodzi¢ zwrotu kosztéw na podstawie warunku (a) nie wigcej niz jeden raz.

Podwyzka w ramach drugiego poziomu jest stala, a stawki amortyzacji sg nastgpujace: W budynku, w ktorym
znajduje si¢ 35 lub mniej mieszkan, dopuszczalna podwyzka czynszu regulowanego wynosi 1/144 catkowitego
kosztu ulepszenia. W budynku liczacym ponad 35 mieszkan dopuszczalna podwyzka czynszu regulowanego wynosi
1/156 catkowitego kosztu ulepszenia.

W  przypadku obu pozioméw wiasciciele muszg zlozy¢ wniosek online w ORRA pod adresem
https://hcr.ny.gov/online-services-owners-and-managers 1 wybra¢ opcje Individual Apartment Improvement
Notification. Wtasciciele muszg nastgpnie wybra¢ pierwszy lub drugi poziom.

Aby odzyskac koszty IAI w ramach drugiego poziomu, wlasciciele muszg wykona¢ nastepujace kroki:
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KROK 1.

Wiasciciele musza najpierw wystapi¢ do DHCR o o$wiadczenie, aby ustali¢, czy kwalifikuja si¢ do odzyskania
kosztow proponowanych IAL

Aby odzyskac koszty w ramach tego poziomu, IAI musi zosta¢ przeprowadzone w:

A. Obecnie wolnym mieszkaniu, ktore zostato terminowo zarejestrowane jako pustostan na lata 2022, 2023
12024; lub

B. Mieszkaniu, ktore jest obecnie puste i bylo nieprzerwanie zamieszkiwane przez okres co najmniej 25 lat,
ktory miat miejsce bezposrednio przed rozpoczgciem AL

Wrhasciciel moze dochodzi¢ zwrotu kosztéw w oparciu o warunek (A) nie wigcej niz jeden raz.
DHCR wyda nakaz po$§wiadczajacy kwalifikowalno$¢ lub odmawiajacy kwalifikowalnosci do odzyskania kosztow.
Nakaz DHCR poswiadczajacy kwalifikowalno$¢ jest wydawany wytacznie w celu ustalenia, czy wiasciciel kwalifikuje

si¢ do ztozenia wniosku o zwrot kosztow Al do tej agencji, a nie w celu zatwierdzenia podwyzki czynszu.

KROK 2.

Bezposrednio przed przystapieniem do IAI wiasciciele, ktorzy otrzymali od DHCR o$wiadczenie kwalifikujace,
musza powiadomi¢ DHCR na formularzu RN-19N INDYWIDUALNE ULEPSZENIE MIESZKANIA:
POWIADOMIENIE (INDIVIDUAL APARTMENT IMPROVEMENT: NOTIFICATION) o zamiarze wykonania
prac Al oraz przedstawi¢ dowody potwierdzajace, ze ulepszenie bedzie konieczne ze wzgledu na niezadowalajacy
stan lub ze wzgledu na uptyw okresu uzytkowania wymienianych elementéw. Nalezy przedstawi¢ zdjgcia elementow,
ktore beda poddane ulepszeniu, a takze wszelkie niezbedne pozwolenia wymagane do przeprowadzenia ulepszen.
Ponadto wiasciciel musi ztozy¢ os§wiadczenie, ze w ciggu ostatnich pigciu lat nie byl strong zadnego orzeczenia
DHCR ani nie zostat uznany przez wilasciwy sad za osobg¢ dopuszczajaca si¢ ngkania lub umyslnego zawyzania
czynszu we wszystkich budynkach mieszkalnych, ktorych jest wtascicielem, w tym, ale nie wylacznie, czg§ciowego
lub rzeczywistego posiadania nieruchomosci.

KROK 3.

Bezposrednio po przeprowadzeniu Al wtasciciele muszg wypetni¢ formularz DHCR RN-19N INDYWIDUALNE
ULEPSZENIE MIESZKANIA: POWIADOMIENIE (INDIVIDUAL APARTMENT IMPROVEMENT:
NOTIFICATION) i przedstawi¢ dowod ukonczenia prac, w tym zdjecia wykonane po ich zakonczeniu, wszystkie
stosowne szczegOtowe faktury za wszystkie czesci, materialy, urzadzenia i koszty robocizny, a takze dostarczy¢
dowdd zaptaty. Wiasciciele musza rowniez uisci¢ na rzecz DHCR optate w wysokosci 1% w oparciu o zgtoszone
koszty nieprzekraczajagce 50 000 USD, zgodnie z instrukcjami podanymi we wniosku. Na przyktad, za IAI
o wartosci 45 000 USD pobierana bedzie optata w wysokosci 450 USD.

Brak powyzszych dokumentéw spowoduje, ze zwrot kosztow zwigzanych z IAI bedzie niemozliwy.
IV. Dodatkowe zasady obowiazujace zarowno w ramach pierwszego, jak i drugiego poziomu

Wszystkie dopuszczalne miesieczne podwyzki czynszu powigzane z [Al stajg si¢ czesScig ustawowego czynszu za
mieszkanie. Podwyzki zwigzane z IAl oparte sg na catkowitym uzasadnionym koszcie ulepszenia (ograniczonym
do 30 000 USD lub 50 000 USD, w zaleznosci od przypadku), w tym koszcie instalacji, ale z wylaczeniem
oplat finansowych 1 wszelkich kosztow przekraczajacych uzasadnione koszty. Co wigcej, jesli wiasciciel
musi zatrudni¢ niezaleznego wykonawce i planuje obliczy¢ zwigzane z tym koszty instalacji, ktére maja by¢
przeniesione na najemce, wykonawca musi posiada¢ odpowiednie licencje. Nie moze istnie¢ wspolna wlasnos¢
lub powigzania interesow migdzy wilascicielem a takim wykonawca lub jakakolwiek osoba otrzymujaca zaptate
za TAI (sprzet lub robocizng) (patrz VII POWIAZANIA INTERESOW ponizej). Whasciciel musi réwniez
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rozwigza¢ wszystkie zalegle niebezpieczne lub bezposrednio niebezpieczne naruszenia przepisow Jednolitego
Kodeksu Przeciwpozarowego 1 Budowlanego (Uniform Fire Prevention and Building Code; Uniform Code),
Kodeksu Przecipozarowego Miasta Nowy Jork (New York City Fire Code) lub Kodeksow Utrzymania Budynkéw
1 Mieszkan w Nowym Jorku (New York City Building and Housing Maintenance Codes), ktdre odnosza
si¢ do przedmiotowego mieszkania.

A. Podwyzki wedlug nowych i starych zasad

Jesli podwyzka czynszu zwigzana z IAl obowigzywala przed 14 czerwca 2019 roku, TAI podlega prawu
obowigzujagcemu w tym czasie, w tym obowigzujacej stawce amortyzacji.! Tego rodzaju IAI nie sg wliczane
do limitu 30 000 lub 50 000 dolaréw na IAI w okresie 15 lat.

Jezeli whasciciel wydal kwote 15 000 USD lub wyzsza na IAI w dniu 14 czerwca 2019 roku lub p6zniej, ale przed
17 pazdziernika 2024 roku, maksymalna podwyzka czynszu, jaka moze otrzymaé, oparta jest wylacznie na kwocie
15 000 USD - zgodnie z prawem obowigzujacym w tym czasie. Jezeli wilasciciel wydat w tym okresie do
15 000 USD na IAI, moze przeznaczy¢ dodatkowa kwote na nowe ulepszenia wprowadzone od 17 pazdziernika
2024 roku, w oparciu o0 nowg taczng kwote 30 000 USD lub 50 000 USD. W stosownych przypadkach wiasciciel
moze by¢ uprawniony do maksymalnej podwyzki czynszu réwnej réznicy miedzy kwotg 30 000 USD lub 50 000
USD, a kwota, za ktorg otrzymal wezesniej prawo do podwyzki czynszu zwigzanej z IAl od 14 czerwca 2019 roku.

B. Wymagania dotyczace najmu, rejestracji i raportowania MBR

W przypadku mieszkan ze stabilizowanym czynszem, wszelkie podwyzki zwigzane z IAl, ktdre zostaly wczesniej
zgtoszone do DHCR na Formularzu powiadomienia i/lub Formularzu §wiadomej zgody najemcy musza by¢ rowniez
zgloszone w kolejnym rocznym zgloszeniu rejestracyjnym przedmiotowego mieszkania. Ponadto, jezeli prace 1Al
sg wykonywane w pustostanie, catkowite koszty nalezy uwzgledni¢ w obliczeniach czynszu przedstawionych przez
wilasciciela w Aneksie dotyczagcym najmu w Nowym Jorku (NYC Lease Rider) lub standardowych aneksach do
umowy najmu ETPA. Najemca moze zazada¢ od wilasciciela dokumentacji pomocniczej, np. faktur i rachunkow.
W przypadku mieszkan z kontrolowanym czynszem, wszelkie podwyzki zwigzane z IAl, ktore zostaty wczesniej
zgloszone do DHCR na powyzszych formularzach, musza by¢ rowniez zgloszone na odpowiednich formularzach
sprawozdawczych dotyczacych maksymalnego czynszu bazowego.

C. 421-a (16) Wymagania dotyczace IAI

Wszystkie formy deregulacji, z wyjatkiem mieszkan 421-a (16), zostaty uchylone z dniem 14 czerwca 2019 roku.
W przypadku mieszkan, ktore byly wczesniej objete deregulacja w zwiazku z wysokim czynszem, w zawiadomieniu
o deregulacji dorgczonym najemcy nalezato zamiesci¢ wykaz IAl oraz ich catkowity koszt. Niniejsze obwieszczenie
o deregulacji i zwigzane z nim wymogi sprawozdawcze IAl maja nadal zastosowanie do mieszkan 421-a (16).

OGOLNE ZASADY DLA WSZYSTKICH IAI

V. Dowdd przeprowadzenia prac i platnosci nadal wymagany w przypadku wszelkich IAI
w ramach sprawy lub dochodzenia dotyczacego zawyzonych oplat

A. Dopuszczalne formy dowodu:

Whioski dotyczace indywidualnych ulepszen mieszkan musza by¢ poparte odpowiednig i konkretng dokumentacja.

114 czerwca 2019 roku na mocy Ustawy o stabilnosci mieszkaniowej i ochronie lokatoréw (Housing Stability and Tenant Protection Act,
HSTPA) zmienione zostaly stawki amortyzacji IAI ze statych podwyzek opartych na 1/40 kosztow kwalifikowalnych dla budynkow

z 35 lub mniejsza liczba lokali i 1/60 kosztow kwalifikowalnych dla budynkow z liczba lokali wigksza niz 35 na tymeczasowa podwyzke
oparta na 1/168 kosztow kwalifikowalnych dla budynkow z 35 lub mniejsza liczbg lokali i 1/180 kosztow kwalifikowalnych dla
budynkow z liczbg lokali wigksza niz 35.
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Dokumentacja ta powinna by¢ przechowywana w aktach wlascicieli 1 zawierac:

1. Anulowany czek/czeki (przdd i1 tyl) wystawiony w momencie ukonczenia pracy lub dowod platnosci
elektroniczne;.

2. Odbior faktury z adnotacja ,,optacono w catosci” rownolegle z zakonczeniem prac.

3. Podpisang umowg.

4. Oswiadczenie wykonawcy pod przysigga potwierdzajace, ze instalacja zostala zakonczona i optacona
w calosci.

5. Zdjecia przed i po zakonczeniu prac.

Wiasciciel powinien przedstawi¢ wszystkie pig¢ wymienionych form dowodéw. Analiza DHCR nie moze
by¢ ograniczona do tych pieciu elementow, poniewaz weryfikacja kosztow zwigzanych z TAI jest procesem
zindywidualizowanym, niezaleznie od tego, czy jest czes$cig postegpowania administracyjnego, czy przedmiotem
niezaleznego dochodzenia.

Ponadto weryfikacja IAI obejmuje oceng przez DHCR przedstawionych dowoddéw, tak Ze nie ma gwarancji,
ze jakikolwiek konkretny dowodd bedzie mial charakter rozstrzygajacy. Na przyklad faktura lub umowa, ktora
nie jest w petni szczegdtowa, moze nie by¢ wystarczajaca. W kazdym przypadku DHCR ma prawo zazada¢ informacji,
ktore uwaza za niezbedne do podjecia odpowiedniej decyzji, w tym dodatkowych dowodow wskazujacych, ze prace
zostaty zakonczona, optacone w catosci i w inny sposob przektadajg si¢ na wzrost wysokosci czynszu. Jesli to mozliwe,
dodatkowa dokumentacja powinna by¢ zawsze przedstawiona na zadanie, aby unikna¢ bardziej dlugotrwatego
postepowania administracyjnego lub dochodzeniowego. Jesli wiasciciel nie jest w stanie dostarczy¢ tych elementow
lub jakiegokolwiek wymaganego elementu, wowczas nalezy przedstawi¢ wyjasnienie, a DHCR okresli, czy podany
dowod jest wystarczajacy.

W trakcie postepowania w sprawie nadmiernego naliczenia optat na podstawie skierowania wydanego przez jednostke
ochrony najemcoéw (Tenant Protection Unit , TPU) po przeprowadzeniu dochodzenia administrator ds. czynszow
w jednostce przetwarzania nadmiernego naliczenia optat (Overcharge Processing Unit) moze ograniczy¢ swoja
niezalezng ocen¢ postgpowania w sprawie nadmiernego naliczenia optat do ponownej analizy faktow i dowodow
przedtozonych TPU w ramach wczesniejszego dochodzenia.

B. Koszty ryczaltowe

W przypadku zakwestionowania kosztow IAIl, na przyklad w postgpowaniu dotyczacym nadmiernego
naliczenia optat, wlasciciel musi przedstawi¢ dowody kosztéw poniesionych w zwigzku z dang pozycja. Dlatego
w przypadku, gdy wlasciciel ubiega si¢ o podwyzke czynszu za wiecej niz jeden element prac, rachunek
ryczaltowy moze nie by¢ wystarczajagcym dowodem. DHCR ma prawo zaakceptowa¢ rachunek ryczattowy
w pewnych okolicznosciach, w ktorych, na przyktad, stwierdza, ze:

1. Przedstawione dowody $wiadcza o tym, ze wszystkie prace, ktore mialy zosta¢ wykonane, stanowity
skoordynowany projekt i zostaly pomyslnie ukonczone; oraz

2. Kazda praca byla albo ,ulepszeniem” albo zwykla naprawa i konserwacja, ktora zostata wykonana
w zwigzku z, 1 jako niezbedny element, dopuszczalnego IAl. Nawet takie skoordynowane projekty powinny
by¢ poparte dowodami, a brak takich dowodéw moze spowodowa¢ dodatkowg kontrole lub odmowe. Jezeli
w opinii DHCR dowdd nie jest odpowiedni, podwyzka czynszu w zwigzku z IAl moze zosta¢ odrzucona
w cato$ci lub réznica migdzy zgloszonym kosztem a uzasadnionym kosztem zostanie odrzucona w zaleznosci
od wyniku weryfikacji dokumentacji przez DHCR.

VI. OKRES UZYTKOWANIA

Wiasciciel, ktéremu przyznano prawo do podwyzki czynszu z zwigzku z IAl, nie jest uprawniony do kolejnej
podwyzki w oparciu o montaz podobnego sprzetu lub mebli w okresie uzytkowania tego sprzgtu lub mebli.
W przeciwienstwie do inwestycji podwyzszajacych warto$¢ nieruchomosci, do ktérych przypisano harmonogram
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okresu uzytkowania, orzeczenie przez DHCR, czy okres uzytkowania IAI zostal speliony, bedzie oparte
na indywidualnych faktach.

Jezeli chodzi o okres uzytkowania zwigzany z IAl, gdy montaz zostat zakonczony w pustostanie lub w trakcie trwania
umowy najmu pustostanu, DHCR moze wymaga¢ od wiasciciela przedstawienia dokumentacji potwierdzajace;,
ze okres uzytkowania starego sprzetu lub mebli zostat zakonczony.

VII. POWIAZANIA INTERESOW/WSPOLNA WLASNOSC

Koszty zwigzane z 1Al wyplacone osobie lub organizacji posiadajacej wspolng wiasnos¢ lub powigzania intereséw
z wlascicielem lub agentem zarzadzajacym zostang odrzucone.

Powigzania interesow oznaczaja wszelkie inne relacje (takie jak oparte na wiezach rodzinnych lub interesie
finansowym) pomiedzy wlascicielem/agentem zarzadzajagcym a wykonawca, dostawca lub instalatorem, ktory
wykonatl instalacj¢ lub przeprowadzit remont. Relacje takie obejmuja nastepujace przypadki:

1. Kiedy witasciciel/agent zarzadzajacy wydaje si¢ mie¢ interes finansowy w jakimkolwiek podmiocie
otrzymujacym zaptate za IAI (lub ulepszenie lub robocizng), ktora jest zawarta we wnioskowanej podwyzce
CZynszu.

2. Kiedy wiasciciel/agent zarzadzajacy (lub jeden lub wigcej jego cztonkoéw zarzadu, dyrektorow, udziatowcow
lub partneréw w korporacji lub spétce osobowej) wydaje sie¢ mie¢ powigzania rodzinne lub jest cztonkiem
zarzadu, dyrektorem, udzialowcem lub partnerem w jakimkolwiek podmiocie otrzymujacym zaptlate
za Al (lub ulepszenie lub robocizng), ktora jest zawarta we wnioskowanej podwyzce czynszu.

3. Kiedy wydaje sig, ze istnieja umowy poboczne, porozumienia lub umowy zawarte lub rozwazane, ktore
moglyby zmieni¢ lub anulowac koszty IAI (lub ulepszenia lub robocizny) lub kiedy wydaje si¢, ze istniejg
umowy poboczne, porozumienia lub umowy, ktdre zostaty zawarte w zwigzku z [Al.

4. Kiedy wydaje si¢, ze pomigdzy wiascicielem/agentem zarzadzajacym a wykonawcg, podwykonawcg lub
jakakolwiek osoba otrzymujaca zaplate za IAI (lub sprzet lub robocizng) objeta wnioskowang podwyzka
czynszu istniejg jakiekolwiek inne relacje niz umowa na sprzet lub robocizne w odniesieniu do tego [Al, ktore
moglyby da¢ wlascicielowi/agentowi zarzadzajacemu kontrole lub wptyw na wykonawce lub instalatora; oraz

5. Kiedy osoba lub osoby otrzymujace zaptate za IAI (lub sprzet lub robocizng) wydaja si¢ byc
pracownikami wiasciciela/osoby zarzadzajacej, ale takie ptatnosci nie zostaty im wyplacone jako dodatek
do wynagrodzenia lub ptatnosci za inng pracg $wiadczong na rzecz wlasciciela/osoby zarzadzajace;.

W przypadku domniemania lub stwierdzenia, ze ulepszenia w mieszkaniu zostaly wykonane przez pracownika
wilasciciela/agenta zarzadzajacego i/lub nowy sprzet zostal zainstalowany przez pracownika wiasciciela/agenta
zarzadzajacego, nalezy zazada¢ dokumentacji ptacowej zawierajgcej godziny przepracowane w ramach IAl oraz
harmonogram platnosci za pracg. Wihasciciel bedzie musial udowodni¢, ze pracownik otrzymal wynagrodzenie
za prace niezaleznie od 1 dodatkowo do swojego normalnego wynagrodzenia.

VIIL. PLATNOSCI GOTOWKOWE

W przypadku gdy suma platnosci gotoéwkowych za IAI przekracza 10 000 USD, uzasadniona jest bardziej
rygorystyczna kontrola dowodoéw potwierdzajacych podwyzke czynszu. DHCR zazada dalszych dowodow
platnosci w postaci dokumentacji bankowej potwierdzajacej wyptate takich funduszy, w tym dowodow na to,
w jaki sposob fundusze zostaty przekazane. Taki dowdd, w tym dokumentacja wymagana przez Kodeks Podatkowy
(Internal Revenue Code), jest dodatkiem do poswiadczen odbioru przez sprzedawce/wykonawce, w przypadku gdy
zwykle rachunki wystawione w toku dziatalnosci nie sg dostgpne.
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IX. CO KWALIFIKUJE SIE DO INDYWIDUALNYCH ULEPSZEN MIESZKAN?
A. Prace, ktore moga by¢ zakwalifikowane jako IAI:

RSC stanowi ogoélnie, ze ulepszenia w mieszkaniu, nowy sprzet lub nowe ustugi sg uznawane za ulepszenia
kwalifikujace si¢ do podwyzki czynszu w zwiazku z IAl Ponizsza lista ma na celu przedstawienie przyktadow
kwalifikujacych sie IAI, lista ta nie ma charakteru wylacznego i nie jest rozstrzygajaca we wszystkich przypadkach.
Nalezy pamigtac, Ze prace niewymienione ponizej rowniez mogg si¢ kwalifikowac jako IAI:

1. Catkowita modernizacja lub remont tazienki, w tym armatura zainstalowana jako czg¢s$¢ takiego projektu

2. Calkowita modernizacja lub remont kuchni, w tym armatura i urzadzenia zainstalowane jako czg$¢
takiego projektu

3. Nowy klimatyzator zakupiony i zainstalowany przez wlasciciela, w tym okablowanie i gniazdko
dla klimatyzatora zamontowane w miejscu, w ktorym wczesniej go nie byto

4. Nowa pralka i/lub suszarka, tacznie z okablowaniem i gniazdkiem zamontowanym w miejscu, w ktérym
wczesniej go nie byto

5. Nowy parkiet w miejscu, w ktérym wczesniej go nie byto

6. Nowy podkiad izolacyjny

7. Nowe podlogi, w tym linoleum i ptytki winylowe, po zainstalowaniu nowego podktadu izolacyjnego
8. Nowe wykladziny dywanowe

9. Nowe wbudowane szafy na ubrania

10. Nowe meble

11. Nowe oprawy oswietleniowe tam, gdzie ich wczesniej nie byto
12. Nowe drzwi przeciwwtamaniowe

13. Nowe okna przeciwwlamaniowe

14. Nowe okna, jesli nie sg czgscig instalacji w catym budynku

15. Nowe pelnometrazowe ekrany tam, gdzie wczesniej ich nie byto
16. Zabudowa balkonu

17. Alarm bezpieczenstwa

18. Nowe sufity podwieszane i/lub dzwigkoszczelne

19. Malowanie 1 tynkowanie, jesli jest to cze$¢ wigkszego remontu
20. Montaz ptyt kartonowo-gipsowych, jesli jest wykonywany w calym mieszkaniu

Inne koszty:

Koszty zwigzane z usuni¢ciem lub rozbiorka zastgpowanego elementu (elementéw) moga zosta¢ uwzglednione
w kwocie kwalifikujacej si¢ do podwyzki czynszu, jezeli usunigcie lub rozbiorka sg konieczne i s3 wykonywane
réwnoczesnie z innymi robotami.

Ustugi architektoniczne lub inzynieryjne, ktore s bezposrednio zwigzane z IAl, sg uznawane za cze$¢ dopuszczalnych
kosztéw, ktore moga by¢ uwzglednione przy obliczaniu podwyzki czynszu, jezeli prace wymagaja zatwierdzenia
przez Architekta Rejestrowanego (Registered Architect; RA) lub Inzyniera Zawodowego (Professional Engineer;
PE), w celu wydania pozwolenia przez Nowojorski Departament Budynkow (Department of Buildings; DOB).
Wigcej informacji na temat pozwolen jest dostepnych na stronie internetowej DOB.

B. Prace, ktore nie moga by¢ zakwalifikowane jako IAI:

1. Wszelkie prace demontazowe lub rozbiorkowe wykonywane przez wtasciciela lub pracownika wiasciciela
w trakcie wykonywania powierzonych mu obowigzkéw nie stanowia wydatkow, ktore moga by¢
uwzglednione w obliczeniu korekty czynszu w zwigzku z AL

Uzywany sprzet, umeblowanie lub elementy zastapione w wyniku normalnej konserwacji lub naprawy.

3. Instalacje lub modyfikacje dokonane w czasie zajmowania lokalu przez najemce bez jego pisemnej zgody; oraz

N
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4. Prace, ktore stanowig zwykle naprawy i konserwacje, chyba ze zostaty wykonane w zwigzku z (i sa niezbednym
sktadnikiem) dopuszczalnych IAl. Nastgpujace prace, jezeli sa wykonywane samodzielnie, stanowia jedynie
naprawg i/lub konserwacje i nie kwalifikuja si¢ jako IAl, chyba ze zostaty wymienione w sekcji V(A) powyze;j.

Montaz zabudowy kartonowo-gipsowej w mniej niz catym mieszkaniu.

Tynkowanie, malowanie.

Skrobanie, szelakowanie lub powlekanie podtog poliuretanem.

Wymiana opraw oswietleniowych, gniazdek lub przetacznikow.

Nowe sufity (patrz #18 powyzej).

ocao o

Z podwyzki czynszu zwigzanej z IAl wylaczone sg rowniez oplaty zwigzane z finansowaniem instalacji, ulepszenia
oplacone z wpltywow z ubezpieczenia oraz oplaty za robocizng za prace wykonane przez wiasciciela lub pracownika
(pracownikéw) wiasciciela w trakcie wykonywania powierzonych obowigzkow.

W Nowym Jorku fizyczne zmiany we wnetrzu mieszkania, ktdre s racjonalnym dostosowaniem i/lub modyfikacjami
dla niepetnosprawnego najemcy, takie jak instalacja uchwytow w tazienkach, ktore w innych przypadkach mogtyby
kwalifikowac¢ si¢ jako indywidualna podwyzka czynszu, nie beda podlega¢ takiej podwyzce czynszu na podstawie
przepisow nowojorskiej Ustawy o prawach czlowieka (New York City Human Rights Law) dotyczacych osob
niepelnosprawnych. Patrz § 8-107(5) Kodeksu Administracyjnego Miasta Nowy Jork (N.Y.C. Admin. Code).
W razie jakichkolwiek pytan, prosimy o kontakt z Komisja Miasta Nowy Jork ds. Praw Czlowieka (NYC Commission
of Human Rights).

X. TAI i wymagane ushugi

Kiedy wiasciciel wprowadza ulepszenie, prace te stajg si¢ wymagang ustuga. Wiasciciele sa zobowigzani do
utrzymania i corocznego poswiadczania w DHCR, Zze wszystkie wymagane ustugi, w tym IAI, sg utrzymywane.
Jezeli wlasciciel nie utrzymuje wymaganej ustugi lub zaprzestaje jej Swiadczenia bez zgody DHCR, agencja moze
nakaza¢ obnizke czynszu. DHCR zamrozi czynsz 1 nakaze jego cofni¢cie do wczesniejszej wysokosci zgodnie
z wytycznymi, w tym zakaze wszelkich kolejnych podwyzek czynszu za ten okres, dopdki nie uzna, ze przedmiotowa
ustuga zostala przywrocona na wniosek whasciciela. Patrz arkusz informacyjnyc DHCR #35 dotyczacy Sciggalnosci
podwyzek czynszu z tytutu Inwestycji podwyzszajacych warto$¢ nieruchomosci (MCI) i/lub Indywidualnych ulepszen
mieszkan (IAI) w przypadku obnizki czynszu z powodu obnizenia poziomu ustug (Collectability of Major Capital
Improvement (MCI) and/or Individual Apartment Improvement (IAI) Rent Increases Where the Rent is Reduced
Because of Diminution of Services) oraz Obnizek czynszu z powodu obnizenia poziomu ustug (Rent Reductions for
Decreased Services) oraz Biuletyn Operacyjny DHCR 2014-2 dotyczacy Sciagalno$ci podwyzek czynszu z tytutu
MCI/IAI w przypadku obnizki czynszu z powodu obnizenia poziomu ustug (Collectability of MCI/IAI Increases
Where the Rent is Reduced Because of Diminution of Services).

XI. PRZECHOWYWANIE DOKUMENTACJI

Przepisy dotyczace czynszu zasadniczo nie wymagaja od wiasciciela, ktory nalezycie zarejestrowatl mieszkanie
w DHCR, utrzymywania lub przedstawiania rejestréw dotyczacych wynajmu mieszkania przez okres dhuzszy niz
szes¢ lat przed ztozeniem ostatniego oswiadczenia o rejestracji czynszu. Jednakze, ze wzgledu na wyjatki od zasady
sze$ciu lat, zaleca si¢, aby wilasciciele przechowywali dokumentacje dotyczaca [Al przez okres dtuzszy niz szes¢ lat.

XIL. POTROJNE ODSZKODOWANIA

Nadptaty wynikajace z odrzucenia zgloszonych IAI moga podlega¢ potrojnemu odszkodowaniu.

Anthony Tatano

Zastepca Komisarza

ds Administracji Czynszami
Aktualizacja 29 pazdziernika 2025 roku
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