Przewodnik po
prawach lokatorow
mieszkan

Uprawnienia wynajmujgcego i jego
ochrona prawna w stanie Nowy
Jork







Drodzy Przyjaciele:

Umowa miedzy lokatorem a
witascicielem mieszkania, czy to
na podstawie pisemnej umowy
najmu, czy przez uscisk dtoni,
jest jedna z najczestszych i
najwazniejszych transakcji
zawieranych w naszym stanie.
Okresla to, w jaki sposob
wynajmujacy beda korzystaé
ze domow, jak wtasciciele
beda utrzymywac swoje

nieruchomosci, a nawet moze Prokurator Generalny
Nowego Jorku

wptynaé na stabilnos¢ dzielnicy. o
Letitia James

W stanie Nowy Jork istnieje kilka
réznych praw regulujgcych te
kwestie, ktére moga sie rézni¢ w zaleznosci od okregu lub miejscowosci,
w ktdrej Pan/i mieszka. Niniejsza broszura wyjasnia wiele z tych praw,
ktore nalezy znaé, oraz podaje zrédta, gdzie mozna znalez¢ wiecej
informacji na temat kwestii dotyczacych wtascicieli mieszkan i lokatoréw.
W przypadku pytan na temat materiatow zawartych w niniejszym
przewodniku lub jesli potrzebuje Pan/i naszej pomocy w sprawie
dotyczacej lokatora, prosze skontaktowac sie z moim biurem pod
numerem (800) 771-7755 lub odwiedzi¢ mojg strone internetowa pod
adresem ag.ny.gov.

Z powazaniem
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Rodzaje wynajmowanych mieszkan

Dwa rodzaje regulacji czynszéw w stanie Nowy Jork to kontrola
czynszéw i stabilizacja czynszu. Prawa poszczegélnych lokatoréw
bedg czesciowo zalezeé od majacych zastosowanie przepiséw,
chociaz niektore mieszkania moga podlegac wielu przepisom prawnym
zwigzanych z najmem. Chociaz lokatorzy mieszkan z czynszem
podlegajgcym kontroli lub z dotacjg rzgdowa majg specjalne prawa, to
wiele zasad i przepiséw dotyczy zaréwno mieszkan z kontrolg czynszu
jak i bez.apartments have special rights, many rules and laws apply to
both unregulated and regulated apartments.

Aby dowiedzie¢ sie, czy dane mieszkanie podlega
kontroli czynszu i odnowy spotecznosci stanu
Nowy Jork (NY State Division of Housing and

Community Renewal) pod adresem
portal.hcr.ny.gov/app/ask
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Mieszkania z czynszem podlegajacym kontroli
Kontrola czynszu

Kontrola czynszu ogranicza wysokos$¢ czynszu, jaki wtasciciel moze
pobiera¢ za mieszkanie oraz ogranicza prawo wtasciciela do eksmisji
lokatorow. Program kontroli czynszéw dotyczy budynkéw mieszkalnych
wybudowanych przed lutym 1947 roku w miastach, ktore nie ogtosity
zakonczenia powojennego kryzysu dotyczgcego mieszkan czynszowych.
Kontrola czynszow nadal obowigzuje w miescie Nowy Jork oraz w
czesciach okregow Albany, Erie, Nassau, Rensselaer, Schenectady i
Westchester.

Aby mieszkanie objete byto kontrolg czynszéw, lokator lub jego
prawowity nastepca (np. cztonek rodziny, wspétmatzonek lub petnoletni
partner zyciowy) musi mieszka¢ w nim nieprzerwanie od 1 lipca 1971 r. (a
w niektérych sytuacjach od 1 kwietnia 1953 r.). W przypadku opuszczenia
mieszkania podlegajgcego kontroli czynszu w miescie Nowy Jork i
wiekszosci innych miejscowosci, czynsz ulega stabilizacji. W miescie
Nowy Jork kazde mieszkanie podlegajgce kontroli czynszéw ma ustalony
maksymalny czynsz podstawowy korygowany co dwa lata w celu
odzwierciedlenia zmian w kosztach operacyjnych, ale czynsze lokatorow
nie moga przekroczy¢é maksymalnego mozliwego do pobrania czynszu,
ktdry jest korygowany co roku na podstawie sredniej z ostatnich pieciu
lat z zarzadzen Rady ds. wytycznych odnosnie czynszu dla uméw najmu
na okres jednego roku lub 7,5% (w zaleznosci od tego, ktéra wartos¢ jest
nizsza). Lokatorzy mogg zakwestionowaé podwyzki, jesli maksymalny
mozliwy do pobrania czynsz w stosunku do maksymalnego czynszu
podstawowego pobieranego przez wtasciciela mieszkania przekracza
ustawowy czynsz podlegajacy regulacjom prawnym, w budynku

dochodzi do naruszen kodeksu mieszkaniowego, wydatki wtasciciela nie
uzasadniajg podwyzki lub wiasciciel nie zapewnia podstawowych ustug.

Kontrola czynszu:
ogranicza wysokosc¢ czynszu, jaki wtasciciel moze pobierac
za mieszkanie oraz ogranicza prawo wtasciciela do eksmisji
lokatoréw. Program kontroli czynszéw dotyczy budynkow
mieszkalnych wybudowanych przed lutym, 1947 roku w
miastach, ktdre nie ogtosity zakonczenia powojennego
kryzysu w zakresie mieszkan czynszowych.
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Stabilizacja czynszu

W miescie Nowy Jork mieszkania zazwyczaj podlegajg stabilizaciji
czynszu, jesli sa:

- mieszkaniami nie objetymi w inny sposdb kontrolg czynszu, w
budynku zbudowanym przed 1 stycznia 1974 r. z szescioma lub
wiecej mieszkaniami;

- opréznionymi mieszkaniami bez prawomocnych nastepcoéw, ktére
wczesniej podlegaty kontroli czynszu;

- w budynku z trzema lub wiecej mieszkaniami, wybudowanymi lub
gruntownie wyremontowanymi 1 stycznia 1974 r. lub p6zniej, w
ktérych obowiagzujg specjalne zasitki podatkowe, takie jak ulga
podatkowa 421-a lub J-51.

Poza miastem Nowy Jork mieszkania podlegajgce stabilizacji
czynszu znajdujg sie zazwyczaj w budynkach z szescioma lub wiecej
mieszkaniami, ktére zostaty wybudowane przed 1 stycznia 1974 .

Lokalne Rady ds. wytycznych odnosnie do czynszu w Nowym Jorku,
okregach Nassau, Rockland i Westchester raz w roku ustalajg
maksymalne stawki podwyzek czynszu, ktére obowigzujg w przypadku
jedno- lub dwuletnich umoéw najmu rozpoczynajacych sie 1 pazdziernika
kazdego roku lub pdzniej. Lokatorzy w mieszkaniach podlegajgcych
stabilizacji czynszu majg prawo do wymaganych niezbednych ustug

i przedtuzenia umowy najmu na takich samych warunkach, jak w
przypadku pierwotnej umowy najmu, i nie moga by¢ eksmitowani, chyba
ze z przyczyn dozwolonych przez prawo. Od 15 czerwca 2019 r. inne
miejscowosci mogg obecnie wprowadzaé wtasne przepisy dotyczace
stabilizacji czynszu, jesli dana miejscowos$¢ ogtosi stan kryzysu
mieszkaniowego.

Lokale mieszkalne finansowane przez rzad

Program mieszkaniowy Mitchell-Lama zapewnia mieszkania czynszowe
i spotdzielcze dla lokatorow o srednich dochodach w catym stanie.
Lokatorzy muszg spetniaé wymagania kwalifikacyjne, takie jak: dochdd,
wielkosci rodziny i wielkosci mieszkania, zaréwno w przypadku
sponsorowanych przez stan, jak i przez miasto osiedli Mitchell-Lama.
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Mieszkania komunalne to program finansowany ze srodkéw federalnych,
w ramach ktérego wtadze stanowe opracowujg i zarzadzajg osiedlami
mieszkan komunalnych, podlegajgcymi przepisom federalnym,
stanowym i lokalnym. Lokatorzy mieszkan komunalnych majg prawo do
administracyjnej procedury rozpatrywania prowadzanego przez lokalne
wtadze ds. mieszkan komunalnych, zanim ich umowa najmu zostanie
rozwigzana z podaniem przyczyny. Lokatorzy moga jednak zostac
postawieni bezposrednio przed sgdem za nieptacenie czynszu, bez
koniecznosci przeprowadzania postepowania administracyjnego.

Ptatnosci w ramach pomocy mieszkaniowej w oparciu o paragraf 8
(Section 8 Housing Assistance Payments ) to federalny program doptat
do czynszu i kredytéw hipotecznych, ktéry pomaga kwalifikujgcym sie
rodzinom o niskich dochodach lub wysiedlonym, osobom starszym i
niepetnosprawnym w uzyskaniu mieszkania na terenie catego kraju.
Rodziny otrzymujag doptate do czynszu, zwang ptatnoscig w ramach
pomocy mieszkaniowej lub doptate do kredytu hipotecznego na zakup
domu, w wysokosci réwnej réznicy pomiedzy ich udziatem w czynszu
(na podstawie ich dochodéw), a zatwierdzonym czynszem lub kredytem
hipotecznym za dany lokal. Uprawnione rodziny i osoby muszg mie¢
prawnie okreslone progi dochodowe.

Specjalne rodzaje mieszkan

- Wiasciciele i lokatorzy osiedli doméw z prefabrykatéw i mobilnych
podlegaja przepisom § 233 Ustawy o nieruchomosciach
(,Karta praw wtascicieli domoéw mobilnych”). Wydziat mieszkan
mieszkalnych i odnowy spotecznej (Division of Housing and
Community Renewal, DHCR) egzekwuje przestrzeganie tego prawa.

- Wiasciciele i lokatorzy poddaszy w miescie Nowy Jork podlegaja
przepisom artykutu 7-C Ustawy o mieszkaniach wielopoziomowych
(Multiple Dwelling Law, Article 7-C )h, egzekwowanym przez Zarzad
loftow w miescie Nowy Jork.

- Wiasciciele i lokatorzy hoteli mieszkalnych w miescie Nowy Jork
podlegajg przepisom ustawy o stabilizacji czynszu, egzekwowanej
przez DHCR.
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Umowy najmu

Umowa najmu to umowa pomiedzy witascicielem mieszkania a
lokatorem, ktéra zawiera warunki i zasady wynajmu. Nie mozna jej
zmieni¢ w czasie jej obowigzywania, chyba ze obie strony wyrazg na to
zgode. Umowy najmu na mieszkania niepodlegajace stabilizacji czynszy,
moga by¢ zawarte ustnie lub pisemnie. Aby unikng¢ spordéw, strony moga
wyrazi¢ che¢ zawarcia umowy na pismie. Strona musi podpisa¢ umowe
najmu, aby jej warunki byty dla niej wigzace. Ustna umowa najmu na
okres dtuzszy niz jeden rok nie moze by¢ prawnie egzekwowana (§ 5-701
Ustawy o zobowigzaniach ogélnych (General Obligations Law).

W umowach najmu nalezy co najmniej okresli¢ mieszkanie, podac
nazwiska i adresy stron, wysokos¢ i terminy ptatnosci czynszu, okres
najmu, warunki uzytkowania oraz prawa i obowigzki obu stron. O ile
przepisy prawa nie stanowig inaczej, wtasciciel mieszkania moze
wynajac¢ je na takich warunkach, jakie zostaty uzgodnione przez strony.
Wszelkie zmiany w umowie najmu powinny by¢ parafowane przez obie
strony.

Lokatorzy objeci stabilizacjg czynszu w miescie Nowy Jork majg prawo
do otrzymania od wtasciciela mieszkania nalezycie podpisanej przez
nich umowy najmu w ciggu 30 dni od otrzymania przez wtasciciela
mieszkania umowy najmu podpisanej przez lokatora. Nalezy poda¢ date
rozpoczecia i zakofczenia umowy najmu. Lokatorzy objeci stabilizacjg
czynszu muszg rowniez otrzymac Dodatek do umowy najmu dotyczacy
stabilizacji czynszu przygotowany przez DHCR, podsumowujacy ich
prawa wynikajgce z ustawy i zawierajgcy szczego6towe informacje na
temat sposobu obliczania czynszu.
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Postanowienia umowy najmu

W umowach najmu nalezy stosowac¢ stowa o powszechnym i codziennym
znaczeniu oraz muszg by¢ one jasne i spojne. Paragrafy w umowach
najmu muszg by¢ odpowiednio opatrzone nagtéwkami, a druk musi by¢
wystarczajgco duzy, aby mozna go byto tatwo odczytac. (§ 5-702 Ustawy o
zobowigzaniach ogoélnych; § 4544 NY C.P.L.R.)

Nastepujgce postanowienia umowy najmu nie sg dozwolone:

- zwolnienie wtascicieli mieszkan z odpowiedzialnosci za obrazenia
0s6b lub mienia spowodowane zaniedbaniem wtasciciela budynku,
jego pracownikéw lub agentéw (§ 5-321 Ustawy o zobowigzaniach
ogdlnych);

- zrzeczenie sie prawa lokatora do procesu sgdowego z udziatem
tawy przysiegtych w jakimkolwiek procesie wytoczonym przez
ktéragkolwiek ze stron przeciwko drugiej stronie z tytutu uszkodzenia
ciata lub mienia (§ 259-c Ustawy o nieruchomosciach - Real Property
Law);

- wymaganie od lokatoréw zastawiania mebli domowych jako
zabezpieczenia czynszu (§ 231 Ustawy o nieruchomosciach);

- zwolnienie witascicieli mieszkan z obowigzku tagodzenia szkdd
spowodowanych opuszczeniem mieszkania przez lokatora przed
wygasnieciem umowy najmu (§ 227-e Ustawy o nieruchomosciach);

- zrzeczenie sie prawa do gwarancji przydatnosci do zamieszkania (§
235-b Ustawy o nieruchomosciach); oraz

- ograniczenie mozliwosci zamieszkania lokatora z cztonkami
najblizszej rodziny i/lub jednym dodatkowym mieszkancem oraz
dzie¢mi pozostajgcymi na jego utrzymaniu (§ 235-f Ustawy o
nieruchomosciach).

Jesli umowa najmu stanowi, ze wtasciciel mieszkania moze odzyskaé
koszty obstugi prawnej oraz poniesione koszty, lokatorowi réwniez
przystuguje automatycznie wzajemne prawo do odzyskania tych optat (§
234 Ustawy o nieruchomosciach). Jesli sad uzna, ze umowa najmu lub
jakakolwiek klauzula najmu byta nieuzasadniona w momencie jej zawarcia,
sad moze odmoéwi¢ wykonania umowy najmu lub danej klauzuli (§ 235-c
Ustawy o nieruchomosciach).
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Przedtuzenie umowy najmu

Przedtuzenie umowy najmu z czynszem nieobjetym kontrola

W przypadku mieszkan z czynszem nieobjetym kontrolg wtasciciel
mieszkania nie musi przedtuza¢ umowy najmu.

Umowa najmu moze zawiera¢ klauzule o automatycznym przedtuzeniu
umowy. W takim przypadku witasciciel mieszkania musi uprzedzi¢
lokatora o istnieniu tej klauzuli na 15 do 30 dni przed terminem, w ktérym
lokator ma obowigzek powiadomi¢ wiasciciela mieszkania o zamiarze
nieprzedtuzenia umowy najmu (§ 5-905 Ustawy o zobowigzaniach
ogdlnych).

Jesli wiasciciel mieszkania nieobjetego kontrolg czynszu zamierza
przedtuzy¢ umowe najmu z podwyzka czynszu przekraczajgcy 5%
lub nie zamierza przedtuza¢ umowy najmu, musi dostarczy¢ pisemne
powiadomienie w przypadku, gdy:

- mieszka Pan/i w swoim mieszkaniu powyzej dwéch lat, lub jesli
ma Pan/i umowe najmu na dwa lata, wtasciciel mieszkania musi
powiadomi¢ Pana/ig pisemnie z 90-dniowym wyprzedzeniem,
zanim podniesie Panu/i czynsz lub nie przedtuzy Pana/i umowy
najmu;

- mieszka Pan/i w swoim mieszkaniu powyzej roku, ale krocej
niz dwa lata, wtasciciel mieszkania musi powiadomi¢ Pana/ia

z 60-dniowym wyprzedzeniem zanim podniesie czynsz lub nie
przedtuzy Pana/i umowy najmu; lub

- mieszka Pan/i w swoim mieszkaniu krécej niz rok lub ma Pan/i
umowe najmu na okres krétszy niz jeden rok, wtasciciel mieszkania
musi powiadomi¢ Pana/ig z 30-dniowym wyprzedzeniem zanim
podniesie czynsz lub nie przedtuzy Pana/i umowy najmu. (§ 226-c

Ustawy o nieruchomosciach).
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Przedtuzenie umdéw najmu mieszkan objetym kontrolg czynszu

Lokatorzy mieszkan objetych stabilizacjg czynszu majg prawo do
przedtuzenia umowy najmu o jeden rok lub o dwa lata, ktéra musi zostac
zawarta na tych samych warunkach, co poprzednia umowa najmu,

chyba ze zmiana wynika z konkretnych przepiséw ustawowych lub
wykonawczych. Przyjecie przez wtasciciela mieszkania doptaty w oparciu
o paragraf 8 stanowi jeden z warunkow, ktéry nalezy kontynuowaé w
przedtuzeniu umowy najmu. Wtasciciele mieszkan moga odmaéwic
przedtuzenia umowy najmu ze stabilizacjg czynszu tylko w okreslonych
okolicznosciach, np. gdy lokator nie uzywa mieszkania jako gtéwnego
miejsca zamieszkania. W przypadku lokatoréw podlegajacych stabilizacji
czynszu w miescie Nowy Jork, wtasciciel mieszkania musi pisemnie
powiadomié lokatora o prawie do przedtuzenia umowy listownie

lub osobiscie, nie wiecej niz 150 dni i nie mniej niz 90 dni przed
wygasnieciem istniejgcej umowy najmu.

Po otrzymaniu powiadomienia o przedtuzeniu umowy lokator ma 60 dni
na jej zaakceptowanie. Jesli lokator nie przyjmie oferty przedtuzenia
umowy w wyznaczonym terminie, wtasciciel mieszkania moze odmowic
przedtuzenia umowy i stara¢ sie o eksmisje lokatora na drodze
postepowania sgdowego. Jesli lokator przyjmie oferte przedtuzenia
umowy wtasciciel mieszkania ma 30 dni na zwrdcenie lokatorowi
nalezycie podpisanej umowy.
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Lokatorzy z umowa odnawiang co miesiac

Wynajmujacy, ktérych czynsz nie podlega regulacjom prawnym,
nieposiadajgcy uméw najmu i ptacgcy czynsz co miesigc, sg

nazywani lokatorami ,miesiecznymi”. Lokatorzy, ktérzy pozostajg po
zakonczeniu umowy najmu, sg traktowani jak lokatorzy miesieczni, jesli
wtasciciel mieszkania przyjmie ptatno$¢ za czynsz (§ 232-c Ustawy o
nieruchomosciach).

Miesieczna umowa najmu moze zostac¢ rozwigzana przez kazdg ze stron.
Jesli wiasciciel mieszkania planuje rozwigzanie umowy, musi ztozy¢
wypowiedzenie w takim samym terminie, jak w przypadku wypowiadania
umow najmu niepodlegajgcych regulacjom prawnym (jak opisano na
poprzedniej stronie). Poza miastem Nowy Jork lokator musi rozwigzaé
umowe najmu z jednomiesiecznym wyprzedzeniem.

Wtasciciele mieszkan nie muszg wyjasnia¢ powodow rozwigzania
umowy najmu, muszg jedynie powiadomic¢, ze to ma miejsce, oraz ze
odmowa opuszczenia mieszkania spowoduje wszczecie postepowania
eksmisyjnego. To powiadomienie nie upowaznia automatycznie
witasciciela mieszkania do eksmisji lokatora. Wtasciciel mieszkania
moze podnies¢ czynsz lokatorowi miesiecznemu za zgodg lokatora.
Jesli jednak lokator nie wyrazi na to zgody, wtasciciel mieszkania
moze rozwigza¢ umowe najmu z zachowaniem odpowiedniego okresu
wypowiedzenia. (§ 232-a i § 232-b Ustawy o nieruchomosciach).
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Czynsz

Opfaty za czynsz

Gdy czynsz za mieszkanie nie jest objety kontrolg, wtasciciel mieszkania
moze pobiera¢ dowolny czynsz uzgodniony przez strony. Gdy czynsz

za mieszkanie jest kontrolowany, czynsz poczatkowy i kolejne

podwyzki czynszu sg ustalane prawnie i mogg by¢ w kazdej chwili
zakwestionowane przez lokatora. Jednakze zwrot nadptaty czynszu jest
ograniczony do czterech lub szesciu lat poprzedzajgcych ztozenie skargi,
w zaleznosci od tego, kiedy skarga zostata ztozona.
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Oplaty za zwtoke

Optata za czynsz moze zostac uznana za spézniong tylko, gdy wptynie
pozniej niz pie¢ dni po terminie ptatnosci. Najwiecej, ile wtasciciel
mieszkania moze Panu/i policzy¢ w ramach optaty za zwtoke, to 50
dolaréw lub 5% Pani/i czynszu za jeden miesigc, w zaleznosci od tego,
ktéra kwota jest nizsza (§ 238-a Ustawy o nieruchomosciach).

Lokatorzy moga wykorzystac brak tego powiadomienia ze strony
witasciciela mieszkania jako argument obrony w sprawie o nieptacenie
czynszu.

Pokwitowania

Wtasciciele mieszkan muszg da¢ lokatorom pisemne pokwitowanie,
gdy czynsz jest ptacony gotéwka, przekazem pienieznym, czekiem
kasjerskim lub w jakiejkolwiek innej formie niz czek osobisty lokatora.
Lokatorzy ptacacy czynsz czekiem osobistym moga zazada¢ od
witasciciela pisemnego pokwitowania zaptaty czynszu. Na pokwitowaniu
nalezy podac date ptatnosci, kwote, okres, za ktéry zaptacono czynsz,
oraz numer mieszkania. Pokwitowanie musi by¢ podpisane przez

osobe odbierajgca ptatnosé i zawierac jej tytut. (§ 235-e Ustawy

o nieruchomosciach). Po jednokrotnym zazadaniu przez lokatora
pokwitowania, wiasciciel mieszkania musi co miesigc wydawaé
pokwitowanie. Wtasciciel mieszkania musi rowniez przechowywac
dowody potwierdzajgce wptywy z czynszu otrzymanego w gotéwce przez
3 lata.

Podwyzki czynszu
Podwyzki czynszu w mieszkaniach nieobjetych kontrolg czynszu

Jesli wiasciciel mieszkania niepodlegajgcego kontroli czynszu zamierza
podnies¢ czynsz o wiecej niz 5%, musi uprzedzi¢ o tym lokatora na
pismie z wyprzedzeniem 30-, 60- lub 90-dniowym, w zaleznosci od tego,
jak dtugo lokator zajmuje lokal (patrz paragraf Przedtuzenie umoéw
najmu).
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Podwyzka w mieszkaniach objetych kontrolg czynszu

Maksymalne podwyzki czynszu w mieszkaniach podlegajacych
stabilizacji czynszu sg ustalane co roku przez lokalne Rady ds.
wytycznych w spawie czynszu.

Wiasciciele mieszkan nie moga juz podnosi¢ czynszu 0 20% w
mieszkania z czynszem objetym kontrolg, gdy mieszkanie to zostaje
oproéznione (,premia za opuszczenie”). Zakazana jest réwniez zwigzana z
tym ,premia za dtugoterminowos$¢” (gdy odchodzacy lokator mieszkat w
mieszkaniu przez osiem lub wiecej lat).

Ponadto w wigkszosci przypadkéw wiasciciele budynkéw nie moga juz
wytgczy¢ mieszkania spod kontroli czynszu, gdy czynsz przekroczy ,prég
wysokiego czynszu” a mieszkanie zostanie opréznione. Poza tym, w
wiekszosci przypadkéw deregulacja nie jest juz dozwolona, jesli lokator
jest uznany za osobe o ,wysokich dochodach”. (Istnieje niewielka liczba
wyjatkéw od zakazéw deregulacji dotyczgcych wysokich czynszow i
wysokich dochodéw dla niektérych nowych budynkéw podlegajacych
ulgom podatkowym).

Mieszkania objete deregulacjg przed 14 czerwca 2019 r. bedg w dalszym
ciggu nig objete.

Lokatorzy powinni sprawdzic historie swojego czynszu, aby potencjalnie
zakwestionowac zaréwno deregulacje swojego mieszkania, jak i
aktualnie pobierany czynsz. Aby sprawdzi¢ historie swojego czynszu,
nalezy zadzwoni¢ do Biura Administracji Czynszéw pod numer (833) 499-
0343 lub odwiedzi¢ strone portal.hcr.ny.gov/app/ask.

Istotne ulepszenia w mieszkaniach z czynszem
podlegajacym kontroli:

Znaczgce modernizacje (Major Capital Improvements, MCI)

W przypadku niektérych rodzajéw znacznych modernizacji (MCI) catego
budynku, ktére przynosza korzysci wszystkim lokatorom w budynku (np.
wymiana kotta lub instalacji wodno-kanalizacyjnej), wtasciciel budynku
moze wystgpi¢ do DHCR o podwyzszenie czynszu swoim lokatorom
podlegajgcym stabilizacji czynszu. Kwota, o jakg wtasciciel mieszkania
moze podnies¢ czynsz lokatorowi w zwigzku z MCI, jest obecnie
ograniczona do 2% biezgcego czynszu kazdego roku i nie mozna jej

18 / Przewodnik po prawach lokatoréw mieszkan



egzekwowac z mocg wsteczng. Ograniczenie to dotyczy niepobranych
jeszcze podwyzek MCI zatwierdzonych po 16 czerwca 2012 r. Ponadto
podwyzki MCI majg obecnie charakter tymczasowy i po 30 latach
zostang usuniete z czynszéw lokatoréw.

Podwyzki MCI nie moga zosta¢ doliczone do Pana/i czynszu, jesli w
Pana/i budynku wykryto naruszenia stwarzajgce ,niebezpieczenstwo”
lub ,bezposrednie zagrozenia”. Wtasciciel mieszkania musi usungc¢ te
naruszenia, zanim stanowe organy regulacyjne wydadzg zgode na MCI.

Podwyzki MCI nie sg dozwolone, jesli mniej niz 35% mieszkan w budynku
stanowig mieszkania objetym kontrolg czynszu.

Ulepszenia w poszczegdlnych mieszkaniach (Individual
Apartment Improvements, IAl)

Wtasciciele budynkéw moga rowniez podniesé czynsz za ulepszenia
wprowadzone w poszczegdlnych mieszkaniach (np. nowe podtogi,
nowe instalacje lub inne ulepszenia). Zazwyczaj takie ulepszenia majg
miejsce, gdy lokal jest wolny, ale mogg by¢ rowniez wprowadzane w
lokalach zamieszkanych za pisemng zgodg lokatora. Aby podwyzszy¢
czynsz z powodu IAl, wtasciciel mieszkania musi zrobi¢ zdjecia przed i
po, prowadzi¢ statg dokumentacje ulepszenia i ztozy¢ dokumentacje w
urzedzie stanowym.

Kwota, o jakg wtasciciel moze podwyzszyc¢ czynsz, zalezy od tego, ile
wynoszg ulepszenia.

- W budynkach, w ktérych znajduje sie ponad 35 mieszkan, wtasciciel
mieszkania moze pobierac¢ statg podwyzke czynszu réwng 1/180
kosztu ulepszenia (maksymalnie 83,33 USD).

- W budynkach, w ktérych znajduje sie 35 lub mniej mieszkan,
witasciciel mieszkania moze pobiera¢ statg podwyzke czynszu
rowng 1/168 kosztu IAl (maksymalnie 89,29 USD).

Zanim witasciciel bedzie mégt pobiera¢ podwyzszony czynsz w ramach
IAl, musi najpierw usung¢ wszelkie naruszenia w mieszkaniu stwarzajgce
Jniebezpieczenstwo” lub ,bezposrednie zagrozenia”.

W przypadku mieszkan zamieszkanych pisemna zgoda lokatora musi by¢

wyrazona na formularzu DHCR.
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Wiasciciel mieszkania musi korzysta¢ z ustug licencjonowanych
wykonawcéw niepowigzanych wspdlng wtasnoscig z wtascicielem
mieszkania do wykonania wszelkich prac, ktére zamierza zaliczy¢ do IAl.

Wtasciciel mieszkania moze zgtosi¢ maksymalnie trzy IAl w okresie 15

lat, a taczne koszty kwalifikujgce sie do kalkulacji podwyzki czynszu nie
moga przekroczy¢ 15 000 USD. 1Al majg charakter tymczasowy i musza
zostac usuniete z czynszu po 30 latach.

Wtasciciel mieszkania moze rowniez podwyzszy¢ czynsz z powodu
trudnej sytuacji zyciowej lub wzrostu kosztéw robot.

Zwolnienia z podwyzki czynszu

Lokatorzy, ktérzy sg osobami starszymi (62 lata lub wiecej) lub
niepetnosprawnymi i mieszkajg w budynkach z kontrolowanym
czynszem, mieszkaniach objetych ulgg podatkowg dla os6b o niskich
dochodach (Low-Income Housing Tax Credit, LIHTC), budynkach

0 ograniczonej dywidendzie, mieszkaniach przebudowanych,
mieszkaniach Korporacji funduszu rozwoju mieszkan mieszkalnych
(Housing Development Fund Corporation, HDFC) lub mieszkaniach
spotdzielczych i czynszowych Mitchell-Lama, moga uzyska¢ pewne
zwolnienia z podwyzek czynszu. Lokatorzy moga ustali¢, czy kwalifikuja
do zwolnienia z podwyzki czynszu dla os6b starszych (Senior Citizen
Rent Increase Exemption, SCRIE) lub zwolnienia z podwyzki czynszu
dla oséb niepetnosprawnych (Disability Rent Increase Exemption, DRIE),
dzwonigc do Departamentu finanséw miasta Nowy Jork (New York City,
NYC) pod numer 212-639-9675 lub odwiedzajac centrum informacyjne
pod adresem 66 John Street, na 3-cim pietrze w Nowym Jorku, w stanie
Nowy Jork, kod pocztowy 10038. W sprawie wnioskéw SCRIE/DRIE
dotyczacych mieszkan HDFC lub Mitchell-Lama nalezy kontaktowac sie z
Departamentem ds. ochrony i rozwoju mieszkan (Department of Housing
Preservation and Development, HPD) NYC pod numerem telefonu

(212) 863-8494. Lokatorzy w innych czesciach stanu Nowy Jork moga
skontaktowac sie z DHCR w celu ustalenia swoich uprawnien.
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Podwyzki czynszu dla lokatorow podlegajgcych kontroli czynszu

W przesztosci wiasciciele mieszkan mogli podnosi¢ czynsz lokatorom
podlegajgcym kontroli czynszu do 7,5% rocznie, oprocz optat
przenoszonych za opat (oraz podwyzek MCl i/lub IAl).

Obecnie wtasciciel mieszkania jest ograniczony do podwyzszenia
czynszu lokatorowi podlegajgacemu kontroli czynszu o srednig z pieciu
ostatnich rocznych podwyzek czynszu dokonanych przez Rade ds.
Wytycznych dotyczgcych czynszu w ramach przedtuzania uméw najmu
na jeden rok lub o0 7,5% (w zaleznosci od tego, ktéra wartos¢ jest nizsza).

Wtasciciele mieszkan nie moga juz obcigza¢ kosztami opatu lokatoréw
podlegajacych kontroli czynszu.

Jesli uwaza Pan/i ze wtasciciel Pana/i mieszkania nie przestrzega prawa
dotyczgcego podwyzek czynszu, moze Pan/i ztozy¢ skarge do Wydziatu
mieszkan mieszkalnych i odnowy spotecznej stanu Nowy Jork na stronie
hcr.ny.gov.

Czynsz preferencyjny

W przypadku lokatoréw podlegajgcych stabilizacji czynszu, ptacacych
nizszy czynsz niz czynsz ustawowy podlegajacy regulacjom prawnym
(zwany czynszem preferencyjnym), wtasciciel mieszkania nie moze

go odwotac i podnies¢ czynszu do wyzszej wysokosci ustawowego
czynszu podlegajacego regulacjom prawnym. Oznacza to, ze wtasciciel
mieszkania nie moze podnies¢ preferencyjnego czynszu o wiecej niz
procent ustalony przez Rade ds. wytycznych w zakresie czynszu, plus
optaty za MCl lub IAl, jesli majg one zastosowanie.

W umowie najmu nalezy podaé czynsz ustawowy, a jesli zastosowanie

ma czynsz preferencyjny, mozna go poda¢ w cze$ci umowy najmu o
nastepujacej tresci: ,Nizszy czynsz, ktory nalezy naliczag, o ile w ogole”.
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Nadptaty za czynsz

W Nowym Jorku oraz w niektérych gminach okregéw Nassau, Rockland i
powiatach Westchester, gdzie obowigzujg przepisy w zakresie stabilizaciji
czynszu lub kontroli czynszu, wiasciciel mieszkania nie moze pobiera¢
Wwyzszego czynszu hiz ustawowy czynsz kontrolowany. Wtasciciele
mieszkan muszg zarejestrowaé kazde mieszkanie podlegajgce
stabilizacji czynszu w DHCR i co roku przekazywa¢ lokatorom kopie
wydruku z rejestracji. Lokatorzy moga rowniez uzyskac kopie historii
czynszu swojego mieszkania bezposrednio od DHCR. Po 14 czerwca
2019 r. lokator moze by¢ réwniez uprawniony do odzyskania odsetek,
wraz z uzasadnionymi kosztami oraz kosztami obstugi prawne;.

Ogolnie rzecz biorac, kare za zawyzenie optaty czynszu stanowi kwota,
ktorg wtasciciel pobrat powyzej ustawowego czynszu podlegajgcego
regulacjom prawnym, powiekszona o naliczone odsetki. Jesli zawyzenie
optaty zostato spowodowane umysine, witasciciel mieszkania jest
zobowigzany do zaptacenia kary w wysokosci trzykrotnej kwoty
zawyzonej optaty. Wtasciciel mieszkania musi udowodnic, ze nie zawyzyt
optaty umysinie. Lokatorzy, ktérzy uwazajg, ze mieli zawyzone optaty,
powinni skontaktowa¢ sie z DHCR i/lub z adwokatem.

Kaucje mieszkaniowe za czynsz

Na poczatku okresu najmu wszyscy lokatorzy moga by¢ zobowigzani
do przekazania wtascicielowi kaucji mieszkaniowej, ale jej wysokos¢
nie moze przekracza¢ wysokosci czynszu za jeden miesigc.
Jednomiesieczny limit oznacza, ze wtasciciel mieszkania nie

moze zazadac zaptacenia czynszu za ostatni miesigc oraz kaucji
mieszkaniowej. Jesli jednak umowa najmu zostanie przedtuzona

na wyzszg kwote lub czynsz zostanie podwyzszony w okresie
obowigzywania umowy najmu, wiasciciel mieszkania moze pobraé od
lokatora dodatkowe pienigdze, aby dostosowaé wysokos$¢ kaucji do
nowej kwoty miesiecznego czynszu.

Wtasciciele mieszkan, niezaleznie od ilosci mieszkan mieszkalnych w

budynku, muszg traktowac¢ depozyty jako fundusze powiernicze nalezgce
do lokatoréw i nie moga taczy¢ depozytdw z wtasnymi pieniedzmi.
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Wiasciciele budynkéow z szescioma lub wiecej mieszkaniami musza
zdeponowac wszystkie kaucje mieszkaniowe na koncie bankowym

w Nowym Jorku, oprocentowanym wedtug obowigzujgcej stopy
procentowej. Kazdy lokator musi zostac poinformowany na pismie o
nazwie i adresie banku oraz o wysokosci depozytu. Wtasciciele mieszkan
majg prawo do pobierania rocznych kosztéw administracyjnych w
wysokosci 1% depozytu. Wszystkie pozostate odsetki uzyskane z
depozytu nalezg do lokatora. Lokatorzy muszg mie¢ mozliwos¢ wyboru
czy odsetki te bedg im wyptacane corocznie, czy tez zostang odliczone
do czynszu lub wyptacone na zakonczenie okresu najmu. Jesli w budynku
jest mniej niz sze$é mieszkan, wtasciciel mieszkania, ktéry dobrowolnie
wptaca kaucje mieszkaniowe na oprocentowane konto bankowe, musi
réwniez przestrzegac¢ tych zasad.

Na przyktad: Lokator ptaci kaucje mieszkaniowg w wysokosci 1 000

USD. Wtasciciel mieszkania wptaca depozyt na oprocentowany rachunek
bankowy, ktérego oprocentowanie wynosi 1,5%. Na koniec roku na koncie
narastajg odsetki w wysokosci 15,00 USD. Lokator jest uprawniony do
otrzymania 5,00 dolaréw, a wtasciciel mieszkania moze zatrzymac 10,00
dolarow, czyli 1% depozytu w ramach optaty administracyjne;j.

Wtasciciel mieszkania moze wykorzystac kaucje mieszkaniowg jako
zwrot niezaptaconego czynszu lub rozsadnych kosztéw napraw
wykraczajgcych poza normalne zuzycie, jesli lokator zniszczy mieszkanie.

Odzyskanie kaucji mieszkaniowej -mieszkania nieobjete kontrolag
czynszu

W przypadku lokatorow w lokalach nieobjetych stabilizacjg czynszu
lub kontrolg czynszu, wtasciciel mieszkania musi zwrécié kaucje
mieszkaniowg w ciggu 14 dni od wyprowadzenia sie lokatora.

Jesli wiasciciel mieszkania zatrzyma dowolng kwote z kaucji
mieszkaniowej na pokrycie szkod, musi przedstawic¢ szczegotowy
Jrachunek” opisujacy szkode oraz jej koszt. Jesli wtasciciel mieszkania
nie dostarczy tego pokwitowania w ciggu 14 dni od wyprowadzenia sie
lokatora, musi zwrdcié catg kaucje mieszkaniowg, niezaleznie od tego,
czy doszto do uszkodzenia, czy nie.
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Lokatorzy planujgcy wyprowadzke moga poprosi¢ wtasciciela mieszkania
o przeprowadzenie jego inspekcji (lub wynajmowanego domu czy innego
rodzaju mieszkania mieszkalnego) przed datg wyprowadzki. Muszg oni
umozliwi¢ obecnosc¢ lokatora podczas inspekcji. Podczas takiej inspekcji
witasciciel mieszkania musi powiedzie¢ lokatorowi, co nalezy naprawic
lub wyczyscié. Lokator ma wéwczas mozliwo$¢ naprawienia wszelkich
problemdéw, aby zapobiec zatrzymaniu przez wtasciciela mieszkania
czesci lub catosci kaucji mieszkaniowe;j.

Jesli wiasciciel mieszkania umyslinie ztamie to prawo, lokator moze by¢
uprawniony do otrzymania kwoty rownej dwukrotnej wysokosci kaucji
mieszkaniowe;j.

Uwaga: Obecnie przepisy te dotycza tylko lokatoréw mieszkan z
czynszem nieobjetym kontrolg. W przypadku mieszkan objetych

kontrolg czynszu, wtasciciel mieszkania musi zwréci¢ lokatorowi

kaucje mieszkaniowg, pomniejszong o wszelkie zgodne z prawem
potracenia, na koniec umowy najmu lub w rozsgdnym terminie po jej
zakonczeniu, niezaleznie od tego, czy lokator zazgda jej zwrotu, czy

tez nie. Po opuszczeniu mieszkania lokator powinien pozostawic je w
czystym stanie, usuwajgc z niego wszystkie rzeczy osobiste i Smieci oraz
dokonujgc ewentualnych drobnych napraw.

Nasze biuro moze poméc Panu/i odzyskac¢ kaucje mieszkaniowa za
czynsz. Aby poprosi¢ o pomoc, wystarczy ztozy¢ formularz skargi
dotyczacej kaucji za czynsz w: Biurze prokuratora generalnego stanu
Nowy Jork w gtéwnym urzedzie ds. oszustw i ochrony konsumentéw.
Dostep do tego formularza moze Pan/i uzyskaé na stronie formsnym.
ag.ny.gov/0OAGOnlineSubmissionForm/faces/OAGRSHome.

Jesli budynek zostanie sprzedany, wiasciciel mieszkania
musi przekazac wszystkie kaucje mieszkaniowe nowemu
witascicielowi w ciggu pieciu dni lub zwrécié je lokatorom.
Wiasciciele mieszkan muszg powiadomi¢ lokatorow
listem poleconym lub z potwierdzeniem odbioru o
nazwisku i adresie nowego witasciciela.

24 / Przewodnik po prawach lokatoréw mieszkan



Sprzedaz budynku

Jesli budynek zostanie sprzedany, jego witasciciel musi w ciggu pieciu
dni przekaza¢ wszystkie kaucje mieszkaniowe nowemu wtascicielowi
lub zwréci¢ je lokatorom. Wtasciciele mieszkan muszg powiadomié
lokatoréw listem poleconym lub z potwierdzeniem odbioru o nazwisku i
adresie nowego wtasciciela.

Nabywcy budynkéw, ktére podlegaja stabilizacji czynszu sg bezposrednio
odpowiedzialni wobec lokatorow za zwrot kaucji mieszkaniowych i
ewentualnych odsetek. Odpowiedzialnos$¢ ta istnieje niezaleznie od tego,
czy nowy wiasciciel otrzymat kaucje mieszkaniowe od poprzedniego
witasciciela mieszkania, czy tez nie.

Nabywcy budynkéw podlegajacych kontroli czynszu lub budynkow
zawierajgcych szes¢ lub wiecej mieszkan, w ktdrych lokatorzy maja
pisemne umowy najmu, sg odpowiedzialni bezposrednio wobec
lokatoréw za zwrot kaucji mieszkaniowych i odsetek w przypadkach, gdy
nabywca posiada ,rzeczywistg wiedze” na temat kaucji mieszkaniowych.
Prawo doktadnie okresla, kiedy nowy wtasciciel jest uznawany za
posiadajgcego ,faktyczng wiedze” o kaucjach mieszkaniowych (Art. 7,
tytut 1 Ustawy o zobowigzaniach ogélnych).

Kiedy pojawiaja sie problemy zwigzane z kaucjami mieszkaniowymi,
zanim lokatorzy podejma inne dziatania powinni najpierw sprobowac
rozwigzac je z wtascicielem mieszkania. Jesli sporu nie mozna
rozwigzadé, lokatorzy moga skontaktowac sie z najblizszym lokalnym
biurem prokuratora generalnego, podanym na koricu niniejszej broszury.
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Dziedziczenie lub rozwigzanie
umowy najmu

Podnajem lub scedowanie uméw najmu

Podnajem i scedowanie to metody przeniesienia intereséw prawnych
lokatora mieszkania na inng osobe. Ponizej przedstawiamy réznice

miedzy nimi.

Podnajem

Podnajem oznacza, ze lokator tymczasowo opuszcza mieszkanie, a
wiec przekazuje mniej niz caty swoj udziat w mieszkaniu. Lokator, ktéry
podnajmuje mieszkanie, jest nazywany gtéwnym lokatorem, a osoba
tymczasowo wynajmujgca lokal - sublokatorem.

Lokatorzy w budynkach z trzema lub mniejszg liczbg mieszkan nie

majg prawa do podnajmu. Moga oni poprosi¢ wtasciciela mieszkania o
podnajem, ale on nie musi sie na to zgodzi¢. Jezeli wtasciciel mieszkania
bezzasadnie odmawia zgody na podnajem, jedynym srodkiem
zaradczym przystugujgcym lokatorowi jest rozwigzanie umowy najmu po
przekazaniu 30-dniowego wypowiedzenia jego wtascicielowi.

Lokatorzy w budynkach z czterema lub wiecej mieszkaniami majag prawo
do podnajmu za uprzednig zgodg wtasciciela mieszkania. Wszelkie
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postanowienia umowy najmu ograniczajgce prawo lokatora do podnajmu
niezgodne z porzadkiem spotecznym. Jezeli wiasciciel mieszkania
wyrazi zgode na podnajem, lokator pozostaje odpowiedzialny wobec
witasciciela mieszkania za zobowigzania wynikajgce z umowy najmu, w
tym za wszystkie przyszte czynsze. Jezeli wtasciciel mieszkania odmowi
podnajmu z uzasadnionych powodéw, lokator nie moze go podnajagé, a
wiasciciel nie ma obowigzku zwolnienia lokatora z umowy najmu. Jezeli
witasciciel mieszkania odmoéwi podnajmu z nieuzasadnionych powoddéw,
lokator i tak moze je podnajac¢ . Jesli dojdzie do procesu sadowego,
lokator moze odzyskac koszty sgdowe i koszty obstugi prawnej, jesli
sedzia orzeknie, ze wtasciciel mieszkania odmowit podnajmu w ztej
wierze (§ 226-b (2) Ustawy o nieruchomosciach).

Lokatorzy, ktorzy chcg podnajac lokal, muszg wykona¢ nastepujgce
czynnosci:

1. Lokator musi wystaé pisemng prosbe do wtasciciela mieszkania
listem poleconym, za zwrotnym potwierdzeniem odbioru.

Whniosek musi zawiera¢ nastepujace informacje: (a) czas trwania
podnajmu; (b) nazwisko, adres domowy i stuzbowy proponowanego
sublokatora; (c) powdd podnajmu; (d) adres lokatora podczas
podnajmu; (e) pisemng zgode wspodtlokatora lub poreczyciela; oraz
(f) kopie proponowanej umowy podnajmu wraz z kopig wtasnej
umowy najmu, o ile jest dostepna.

2. W ciaggu dziesieciu dni od wystania tej prosby wiasciciel
mieszkania moze poprosi¢ lokatora o dodatkowe informacje.
Wszelkie prosby o dodatkowe informacije nie mogg by¢ nadmiernie
uciazliwe.

3. W ciaggu 30 dni od wystania prosby lokatora o podnajem

lub w ciggu 30 dni od zazadania przez wtasciciela mieszkania
dodatkowych informac;ji, w zaleznosci od tego, co nastgpi
pbzniej, wiasciciel mieszkania musi wystac lokatorowi
zawiadomienie o wyrazeniu zgody lub w przypadku odmowy
wyrazenia zgody, o przyczynach odmowy. Niewystanie takiego
pisemnego zawiadomienia przez wtasciciela mieszkania uwaza
sie za wyrazenie zgody na podnajem (§ 226-b (2) Ustawy o
nieruchomosciach).
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Dodatkowe wymagania ograniczone do lokatoréw podlegajacych
stabilizacji czynszu:

- Czynsz naliczany sublokatorowi nie moze przekroczy¢ wysokosci
czynszu podlegajgcego stabilizaciji, plus 10% doptaty naleznej
lokatorowi za podnajem umeblowanego mieszkania. Dodatkowo,
czynsz podlegajacy stabilizacji nalezny wtascicielowi, obowigzujacy
tylko w czasie trwania podnajmu, moze zosta¢ podwyzszony
o ,dodatek za podnajem”, ktéry jest ustalany przez Rade ds.
wytycznych odnosnie do czynszu. Sublokator, ktéremu zawyzono
optate, moze ztozyc¢ skarge do DHCR lub pozwa¢ gtéwnego
lokatora do sgdu w celu odzyskania zawyzonej optaty wraz
z odsetkami, kosztami obstugi prawnej oraz w stosownych
przypadkach, potréjnym odszkodowaniem (§ 2525.6(e) 9 Kodeksu
przepiséw i regulacji stanu Nowy Jork (New York Codes, Rules and
Regulations, NYCRR));

- Gtéwny lokator musi udowodnié, ze mieszkanie byto przez caty
czas trzymane jako gtéwne miejsce zamieszkania i musi wykazac¢
Zamiar ponownego zajecia go po zakonczeniu podnajmu; oraz

- Gtowny lokator, a nie sublokator, zachowuje prawa do przedtuzenia
umowy najmu oraz wszelkie prawa wynikajgce z przeksztatcenia
mieszkania w mieszkanie spotdzielcze. Okres obowigzywania
podnajmu moze wykraczaé poza okres obowigzywania umowy
najmu gtéwnego lokatora. Lokator nie moze podnajaé mieszkania
na okres dtuzszy niz dwa lata w ciggu dowolnych czterech lat (§
226-b Ustawy o nieruchomosciach; § 2525.6 9 kodeksu NYCRR).
Czeste lub dtugotrwate okresy podnajmu moga by¢ podstawa dla
wtasciciela mieszkania do ubiegania sie o przejecie mieszkania
podlegajgcego stabilizacji czynszu z uwagi na to, ze mieszkanie nie
stanowi gtéwnego miejsca zamieszkania (§ 2520.6(u) 9 Kodeksu
NYCRR).

Scedowanie umowy najmu

Scedowanie oznacza, ze lokator przenosi caty udziat w umowie najmu
mieszkania na kogos innego i opuszcza na state lokal. Prawo do
przeniesienia umowy najmu jest znacznie bardziej ograniczone niz prawo
do podnajmu. Podnajem lub scedowanie, ktére nie sg zgodne z prawem,
moga stanowi¢ podstawe do eksmisiji.

Lokator nie moze scedowac¢ umowy najmu bez pisemnej zgody
witasciciela mieszkania. Wtasciciel mieszkania moze odmdéwic¢
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udzielenia zgody bez podania przyczyny. Jezeli wtasciciel mieszkania
w uzasadniony sposob odmdwi zgody, lokator nie moze dokonac
scedowania i nie jest uprawniony do zwolnienia z umowy najmu. Jesli
witasciciel mieszkania bezzasadnie odmoéwi zgody, lokator ma prawo do
zwolnienia z umowy najmu w ciggu 30 dni od daty przekazania zadania
do wtasciciela mieszkania (§ 226-b (1) Ustawy o nieruchomosciach).

Wspdtdzielenie mieszkania

Wiasciciel mieszkania nie ma prawa ograniczy¢ zajecie mieszkania
tylko do lokatora wskazanego w umowie najmu lub do tego lokatora
oraz jego najblizszej rodziny. W przypadku, gdy umowa najmu wymienia
tylko jednego lokatora, lokator ten moze dzieli¢ mieszkanie z najblizsza
rodzing, jednym dodatkowym mieszkancem oraz dzieémi pozostajgcymi
na utrzymaniu mieszkanca, pod warunkiem, ze lokator lub jego
wspoétmatzonek zajmuje lokal jako gtéwne miejsce zamieszkania. Jesli
W umowie najmu wymieniono wiecej niz jednego lokatora, lokatorzy

ci moga dzieli¢ mieszkanie z najblizszg rodzing; oraz, jesli jeden z
wymienionych lokatorow w umowie najmu sie wyprowadzi, na jego
miejsce moze przyjs$¢ inny mieszkaniec oraz dzieci pozostajgce na jego
utrzymaniu. Przynajmniej jeden z lokatorow wymienionych w umowie
najmu lub wspétmatzonek tego lokatora musi zajmowaé wspodlne
mieszkanie jako gtéwne miejsce zamieszkania.

Lokator musi poinformowac¢ wtasciciela mieszkania o nazwisku kazdego
mieszkanca w ciggu 30 dni od wprowadzenia sie mieszkanca do
mieszkania lub 30 dni od prosby wtasciciela mieszkania o udzielenie
takich informaciji. Jesli lokator wymieniony w umowie najmu sie
wyprowadzi, pozostajgcy mieszkaniec nie ma prawa do dalszego
zajmowania mieszkania bez wyraznej zgody wtasciciela mieszkania.

Wtasciciele mieszkan mogg ograniczyé catkowitg liczbe oséb
mieszkajgcych w danym mieszkaniu, aby dostosowac sie do
wymogoéw prawnych dotyczacych przeludnienia (§ 235-f Ustawy o
nieruchomosciach).
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Wspdtdzielenie mieszkania

Wtasciciel mieszkania nie ma prawa ograniczy¢ zajecie mieszkania
tylko do lokatora wskazanego w umowie najmu lub do tego lokatora
oraz jego najblizszej rodziny. W przypadku, gdy umowa najmu wymienia
tylko jednego lokatora, lokator ten moze dzieli¢ mieszkanie z najblizsza
rodzing, jednym dodatkowym mieszkanicem oraz dzie¢mi pozostajgcymi
na utrzymaniu mieszkanca, pod warunkiem, ze lokator lub jego
wspoétmatzonek zajmuje lokal jako gtéwne miejsce zamieszkania. Jesli
W umowie najmu wymieniono wiecej niz jednego lokatora, lokatorzy

ci moga dzieli¢ mieszkanie z najblizsza rodzing; oraz, jesli jeden z
wymienionych lokatoréw w umowie najmu sie wyprowadzi, na jego
miejsce moze przyjs¢ inny mieszkaniec oraz dzieci pozostajgce na jego
utrzymaniu. Przynajmniej jeden z lokatorow wymienionych w umowie
najmu lub wspdétmatzonek tego lokatora musi zajmowaé wspodlne
mieszkanie jako gtéwne miejsce zamieszkania.

Lokator musi poinformowa¢ wtasciciela mieszkania o nazwisku kazdego
mieszkanca w ciggu 30 dni od wprowadzenia sie mieszkanca do
mieszkania lub 30 dni od prosby wtasciciela mieszkania o udzielenie
takich informaciji. Jesli lokator wymieniony w umowie najmu sie
wyprowadzi, pozostajgcy mieszkaniec nie ma prawa do dalszego
zajmowania mieszkania bez wyraznej zgody wtasciciela mieszkania.

Wtasciciele mieszkan moga ograniczy¢ catkowitg liczbe oséb
mieszkajgcych w danym mieszkaniu, aby dostosowac¢ sie do
wymogoéw prawnych dotyczacych przeludnienia (§ 235-f Ustawy o
nieruchomosciach).

Prawo dziedziczenia umowy najmu

Cztonkowie rodziny mieszkajgcy w mieszkaniu nieobjetym kontrolg
czynszu, stabilizacjg czynszu lub innym mieszkania mieszkalnym
objetych kontrolg zazwyczaj nie majg prawa do zastgpienia lokatora,
ktory zmart lub na state opuscit lokal. Prawa cztonka rodziny
mieszkajgcego w mieszkaniu podlegajgcym kontroli czynszu lub
stabilizacji czynszu, do zastgpienia prawomocnego lokatora, ktéry
zmart lub na state opuscit mieszkanie, podlegajg przepisom DHCR.
Zgodnie z tymi przepisami ,cztonek rodziny” oznacza meza, zone,
syna, corke, pasierba, pasierbice, ojca, matke, ojczyma, macoche, brata,
siostre, dziadka, babcig, wnuka, wnuczke, tescia, tesciowy, ziecia lub
synowg lokatora lub jakgkolwiek inng osobe mieszkajgcg z lokatorem
w mieszkaniu jako podstawowy mieszkaniec, ktéra moze udowodni¢
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emocjonalne i finansowe zaangazowanie oraz wspotzaleznosé z
lokatorem (§ 2520.6(0)(2) 9 Kodeksu NYCRR).

Minimalny okres zamieszkania - cztonek rodziny moze przejgé¢ prawa
lokatora podanego w umowie najmu w chwili jego wyjazdu na state
lub $mierci, pod warunkiem, ze cztonek rodziny mieszkat z tym
podstawowym mieszkancem

(1) nie krécej niz dwa lata (jeden rok w przypadku osoéb starszych i
os6b mieszkajgcych z osobami niepetnosprawnymi), lub

(2) od chwili rozpoczecia najmu lub stosunku najmu, jesli najem
lub stosunek najmu trwat mniej niz dwa lata - lub jeden rok w
przypadku oséb starszych i lokatoréw niepetnosprawnych (§
2523.5 9 Kodeksu NYCRR).

Minimalne wymagania dotyczgce miejsca zamieszkania nie zostang
uznane za przerwane przez jakikolwiek okres, w ktérym ,cztonek

rodziny” tymczasowo zmienia miejsce zamieszkania z powodu
odbywania czynnej stuzby wojskowej, uczeszczania na studia dzienne,
niezamieszkiwania w miejscu zamieszkania z powodu nakazu sgdowego,
tymczasowej zmiany miejsca zamieszkania ze wzgledu na zatrudnienie,
hospitalizacje lub z innych uzasadnionych powodéw.

Rozwiazanie umowy najmu

Jesli opusci Pan/i swoje mieszkanie lub inny wynajmowany dom przed
zakonczeniem umowy najmu, wtasciciel mieszkania musi w dobrej
wierze postarac¢ sie o wynajecie opuszczonego mieszkania.

Jesli wiasciciel mieszkania znajdzie nowego lokatora, a czynsz nowego
lokatora jest rowny lub wyzszy od Pana/i czynszu, uznaje sie, ze Pana/i
umowa najmu zostata rozwigzana i nie jest juz Pan/i zobowigzany/a do
ptacenia czynszu.

Rozwigzanie umowy najmu przez osoby starsze lub
osoby niepetnosprawne

Lokatorzy, ich wspétmatzonkowie lub osoby pozostajace naich
utrzymaniu, ktére ukonczyty 62 lata lub wiecej, lub ktére ukoricza 62 lata
w okresie obowigzywania umowy najmu, lub ktére sg niepetnosprawne,
zgodnie z definicjg zawartg w 292 (21) Ustawy wykonawczej; majg prawo
do rozwigzania umowy najmu, jesli:
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- posiadajg zaswiadczenie od lekarza, ze z powodédw medycznych
nie sg juz w stanie mieszka¢ samodzielnie i przeniosg sie do
miejsca zamieszkania cztonka rodziny; lub

- przenoszg sie do osrodka opieki dla dorostych, osrodka
opieki zdrowotnej, dotowanych mieszkan dla os6b o niskich
lub umiarkowanych dochodach lub innych mieszkan dla
0s6b starszych lub niepetnosprawnych. § 227-a (1) Ustawy o
nieruchomosciach.

Po otrzymaniu zawiadomienia o zamiarze wprowadzenia sie lokatora
do jednego z powyzszych obiektéw, wtasciciel mieszkania musi zwolni¢
lokatora z odpowiedzialnos$ci za zaptate czynszu pozostatej czesci
umowy najmu i skorygowaé wszelkie ptatnosci dokonane z géry.
Pisemne zawiadomienie musi zawierac:

- date rozwigzania: prawo stanowi, ze rozwigzanie musi wejs¢

W zycie nie wczesniej niz trzydziesci dni po dacie wymaganej
kolejnej ptatnosci za czynsz (po doreczeniu wypowiedzenia).
Zawiadomienie uwaza sie za doreczone po uptywie pieciu dni od
daty wystania. Na przyktad: jesli zawiadomienie do wtasciciela
mieszkania zostato wystane pocztg 5 kwietnia, uwaza sie, ze
zostato otrzymane 10 kwietnia. Poniewaz nastepna ptatnos¢
czynszu (po 10 kwietnia) przypada na 1 maja, najwczesniejszy
termin rozwigzania umowy najmu przypada na 1 czerwca;

- zaswiadczenie lekarskie stwierdzajgce, ze dana osoba nie jest juz
w stanie mieszka¢ sama ze wzgledéw medycznych; oraz

- w przypadku osob starszych zrywajgcych umowe najmu, do
zawiadomienia nalezy dotgczy¢ notarialnie poswiadczone
oswiadczenie cztonka rodziny, stwierdzajgce, ze osoba starsza
jest spokrewniona i wprowadzi sie do jego miejsca zamieszkania
na okres co najmniej szesciu miesiecy, jezeli przyjecie do placéwki
jest w toku, wraz z dokumentacjg potwierdzajaca to przyjecie, lub
przyjecie do jednej z wyzej wymienionych placéwek (§ 227-a(2)(a)
Ustawy o nieruchomosciach)

W przypadku oso6b niepetnosprawnych do zawiadomienia nie trzeba
dotgczaé poswiadczonego notarialnie o$wiadczenia cztonka rodziny. (§
227-a(2)(b) Ustawy o nieruchomosciach)
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Kazdy, kto przeszkadza lokatorowi lub jego wspoétmatzonkowi w
usunieciu rzeczy osobistych, odziezy, mebli lub innego mienia osobistego
z mieszkania, ktéry ma zostac oprézniony, jest winny wykroczenia
(Ustawa o nieruchomosciach § 227-a (3)).

Wiasciciele mieszkan lub osoby wynajmujace obiekt, w ktérym znajduje
sie mieszkanie, do ktérego moze wprowadzi¢ sie osoba starsza lub
niepetnosprawna po rozwigzaniu umowy najmu, muszg poinformowac
takiego lokatora w formularzu wniosku o przyjecie, jakie prawa
przystugujg mu zgodnie z przepisami prawa (§ 227-a(3-a) Ustawy o
nieruchomosciach).

We wszystkich mieszkaniach objetych kontrolg czynszu oraz w
mieszkaniach podlegajgcych stabilizacji czynszu poza miastem

Nowy Jork osoba starsza nie moze zosta¢ eksmitowana w celu

zajecia mieszkania przez wtasciciela. W miescie Nowy Jork wtasciciel
mieszkania moze eksmitowaé osobe starszg z tego powodu tylko wtedy,
gdy lokator otrzyma

réwnowazne lub lepsze mieszkanie za taki sam lub nizszy czynsz w
pobliskiej okolicy. (§ 2524.4 9 Kodeksu NYCRR; § 2504.4 9 Kodeksu
NYCRR; § 26- 408(b)(1) Kodeksu Administracyjnego NYC)

Rozwigzania umoéw najmu przez personel wojskowy

Osoby rozpoczynajgce czynng stuzbe wojskowg moga rozwigza¢ umowe
najmu mieszkania mieszkalnego, jesli:

- umowa najmu zostata zawarta przez cztonka stuzby przed
rozpoczeciem aktywnej stuzby; oraz

- wynajmowane pomieszczenia byly zajmowane przez cztonka lub
0soby pozostajgce na utrzymaniu cztonka.

Rozwigzanie umowy najmu wymagajgcej comiesiecznych ptatnosci
jest skuteczne dopiero po uptywie 30 dni od pierwszego dnia, w ktérym
przypada termin zaptaty kolejnego czynszu (§ 310 Prawa Wojskowego
Nowego Jorku).
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Rozwiazania umow najmu przez ofiary przemocy
domowej

Lokator lub cztonek gospodarstwa domowego, ktéry padt ofiarg
przemocy domowej, i ma uzasadnione obawy, ze pozostanie w
mieszkaniu moze spowodowac dalsze akty przemocy domowe;j,

moze rozwigza¢ umowe najmu, wysytajgc do wtasciciela mieszkania
zawiadomienie o wyprowadzce. Zawiadomienie musi zostac¢ wystane
co najmniej 30 dni przed planowanym opuszczeniem mieszkania przez
lokatora i musi zawierac¢ informacje, ze lokator lub cztonek gospodarstwa
domowego lokatora doswiadczyt przemocy domowej i ma uzasadnione
podstawy, by uwazaé, ze lokator lub cztonek gospodarstwa domowego
lokatora, nie moze bezpiecznie pozosta¢ w mieszkaniu w wyniku
przemocy domowej. W ciggu 25 dni od wystania zawiadomienia lokator
musi dostarczy¢ dokumenty potwierdzajace, ze lokator lub cztonek jego
gospodarstwa domowego padt ofiarg przemocy domowej. Dokumenty
moga obejmowacé nakaz ochrony, skarge w zwigzku z przemoca
domowa ztozong na policji, zaswiadczenie z zaktadu opieki zdrowotnej
o leczeniu w wyniku przemocy domowej lub pisemne potwierdzenie od
wykwalifikowanej strony trzeciej, ze lokator lub cztonek gospodarstwa
domowego zgtosit przemoc domowa. Wtasciciel mieszkania musi
zachowac¢ w tajemnicy catg dokumentacje i informacje dotyczace
przemocy domowej, a umysine naruszenie

tego obowigzku moze narazi¢ witasciciela mieszkania na kary i
zasgdzenie odszkodowania. Lokator musi opusci¢ mieszkanie puste i
wolne od wszelkich mieszkancow, chyba ze umowa najmu obejmuje inne
osoby, w takim przypadku lokatorzy ci majg mozliwo$¢ pozostania w
mieszkaniu. (§ 227-c Ustawy o nieruchomosciach).

Eksmisja

Lokator jest chroniony przed eksmisjg w okresie najmu, o ile nie

narusza istotnych postanowiern umowy najmu lub innych lokalnych
przepiséw i kodekséw mieszkaniowych. Zaréwno w przypadku mieszkan
podlegajacych, jak i niepodlegajacych regulacjom prawnym, wtasciciele
mieszkan muszg formalnie powiadomié o swoim zamiarze przejecia
mieszkania w swoje prawne posiadanie.

Lokator nigdy nie powinien ignorowa¢ dokumentéw prawnych;
zawiadomienie o eksmisji moze zosta¢ wystane, jesli lokator nie stawit
sie w sadzie, aby odpowiedzie¢ na dokumenty sagdowe (petycje) wystane
przez witasciciela mieszkania.
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Dozwolone powody eksmisji mimo posiadania umowy
najmu

Jezeli lokator nie opusci mieszkania w okreslonym terminie po
otrzymaniu wypowiedzenia od wtasciciela mieszkania, ten wtasciciel
moze wszczgé postepowanie eksmisyjne poprzez: (a) postepowanie
sgdowe w trybie doraznym w celu eksmisji lokatora nieptacacego w
terminie uzgodnionego czynszu i odzyskania zalegtego czynszu; lub (b)
postepowanie sgdowe w trybie doraznym w celu eksmisji

lokatora, ktory znacznie naruszyt istotne zobowigzania wynikajace z
umowy najmu (np. uzywa mieszkania do celéw niezgodnych z prawem,
dopuszcza sie lub zezwala na zaktécanie porzadku publicznego)

lub przebywa w mieszkaniu bez pozwolenia po wygasnieciu okresu
najmu. (§ 711 Ustawy o czynnosciach i postepowaniach dotyczacych
nieruchomosci (Real Property Actions and Proceedings Law, RPAPL)).

Wtasciciele mieszkan z czynszem kontrolowanym moga by¢ zobowigzani
do uzyskania zgody DHCR przed wszczeciem postepowania sgdowego

0 przejecie wtasnosci, na przyktad, jesli wtasciciel zamierza zburzy¢
budynek.

Jesli lokator nie ptaci czynszu, jest ucigzliwy, niszczy mieszkanie lub
budynek albo dopuszcza sie innych czynéw zabronionych, wtasciciel
moze wystgpi¢ bezposrednio do sadu.

Wiasciciel Pana/i mieszkania nie moze pozwaé Pana/i do sadu za
nieptacenie czynszu, jesli nie dostarczyt Panu/i 14-dniowego pisemnego
,2adania zaptaty czynszu”.

Ochrona lokatorow podczas eksmisji

Lokator moze zostac¢ legalnie wyeksmitowany tylko po wniesieniu przez
witasciciela mieszkania sprawy do sadu i uzyskaniu wyroku nakazujgcego
eksmisje; nakaz eksmisji moze wykonac tylko szeryf, komendant policji
lub posterunkowy.

Wtasciciele mieszkan nie mogg bra¢ prawa w swoje rece i eksmitowaé
lokatora przy uzyciu przemocy lub srodkéw niezgodnych z prawem.

Na przyktad, wtasciciel mieszkania nie moze stosowaé grozby uzycia
przemocy, usuwacé rzeczy nalezacych do lokatora, zamykaé lokatora w
mieszkaniu lub umysinie przerywa¢ swiadczenie podstawowych ustug,
takich jak dostarczanie wody czy ogrzewania.
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Kiedy lokator zostaje eksmitowany, wtasciciel mieszkania musi da¢
mu rozsadny czas na usuniecie wszystkich rzeczy. Wtasciciel nie moze
zatrzymac rzeczy osobistych ani mebli lokatora (§ 749 RPAPL; § 235
Ustawy o nieruchomosciach).

Do czasu Pan/i eksmisiji (tj. wykonania przez szeryfa lub komendanta
policji nakazu eksmisji) sprawa o nieptacenie czynszu moze zosta¢
umorzona, jesli zaptaci Pan/i caty nalezny czynsz.

W przypadku sprawy o nieptacenie czynszu mozna zosta¢ eksmitowanym
tylko za nieptacenie czynszu. Nie moze Pan/i zosta¢ eksmitowany/a z
powodu niezaptacenia innych optat (takich jak optaty za zwtoke, optaty
prawne lub inne optaty ,dodatkowe”).

Jesli przegra Pan/i sprawe mieszkaniowg i sedzia nakaze eksmisje, moze
Pan/i poprosié sad o rok na przeprowadzke, jesli wykaze Pan/i ze nie
moze Pan/i znalez¢ podobnego mieszkania w tej samej okolicy. Jest to
uzaleznione

od sedziego. Sedzia wezmie pod uwage stan Pana/i zdrowia, to, czy
ma Pan/i dzieci uczeszczajgce do szkoty, trudnosci dla wtasciciela
mieszkania, jesli sie Pan/i nie wyprowadzi, a takze inne okolicznosci
zyciowe, ktére moga mie¢ wptyw na Pana/i zdolno$¢ do poruszania
sie. Moze by¢ Pan/i zobowigzany/a do dalszego optacania czynszu za
miesigce, w ktorych pozostanie Pan/i w mieszkaniu.

Nowe przepisy wzmacniajg ochrone lokatoréw przed odwetowymi
eksmisjami i zwiekszajg kary dla wtascicieli mieszkan bezprawnie
pozbawiajgcych lokatorow ich domow.

Lokator eksmitowany z mieszkania w sposob wymuszony lub niezgodny
z prawem moze odzyskac¢ potréjne odszkodowanie w procesie sgdowym
przeciwko wtascicielowi mieszkania.

Wtasciciele mieszkan stosujgcy nielegalne metody w celu zmuszenia
lokatora do wyprowadzki podlegajg rowniez sankcjom karnym i cywilnym.
Ponadto lokator moze by¢ uprawniony do przywrécenia mu prawa do
zajmowania mieszkania (768 RPAPL; § 853 RPAPL; § 26-523, § 26-521
Kodeksu Administracyjnego NYC).

W niektorych sytuacjach dotyczacych eksmisji obowigzujg dodatkowe
zasady. W Nowym Jorku wtasciciel mieszkania nie moze wyeksmitowac
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lokatora z mieszkania podlegajgcego stabilizacji czynszu w celu zajecia
go przez wtasciciela, jesli lokator lub jego wspotmatzonek jest osobg
starszg, niepetnosprawng lub byt

lokatorem mieszkania przez 15 lat lub dtuzej, chyba ze wilasciciel
mieszkania zaoferuje rownowazne lub lepsze mieszkanie za taki sam lub
nizszy czynsz w pobliskiej okolicy (26-511(9) Kodeksu Administracyjnego
NYC). W mieszkaniach podlegajacych kontroli czynszu na terenie catego
stanu oraz w mieszkaniach podlegajacych stabilizacji czynszu poza
miastem Nowy Jork, wtasciciel mieszkania nie moze wyeksmitowac¢
osoby starszej, osoby niepetnosprawnej lub osoby, ktéra mieszka w
mieszkaniu od 15 lat lub dtuzej w celu zajecia go przez wtasciciela. (§ 26-
408(b) (1) Kodeksu Administracyjnego NYC).

uprawniony do przywrécenia mu prawa do zajmowania mieszkania (768
RPAPL; § 853 RPAPL; § 26-523, § 26-521 Kodeksu Administracyjnego
NYC).

W niektorych sytuacjach dotyczacych eksmisji obowigzujg dodatkowe
zasady. W Nowym Jorku wtasciciel mieszkania nie moze wyeksmitowac
lokatora z mieszkania podlegajgcego stabilizacji czynszu w celu zajecia
go przez wtasciciela, jesli lokator lub jego wspotmatzonek jest osobg
starszg, niepetnosprawng lub byt lokatorem mieszkania przez 15 lat

lub dtuzej, chyba ze witasciciel mieszkania zaoferuje rownowazne

lub lepsze mieszkanie za taki sam lub nizszy czynsz w pobliskiej

okolicy (26-511(9) Kodeksu Administracyjnego NYC). W mieszkaniach
podlegajgcych kontroli czynszu na terenie catego stanu oraz w
mieszkaniach podlegajacych stabilizacji czynszu poza miastem Nowy
Jork, wtasciciel mieszkania nie moze wyeksmitowac osoby starszej,
osoby niepetnosprawnej lub osoby, ktéra mieszka w mieszkaniu od 15 lat
lub dtuzej w celu zajecia go przez witasciciela. (§ 26-408(b) (1) Kodeksu
Administracyjnego NYC).

Przypomnienie:
Gdy grozi nam eksmisja, czesto warto skonsultowac sie z adwokatem.
Istnieje wiele podmiotow swiadczacych bezptatne ustugi prawne
w catym stanie Nowy Jork, ktérzy moga reprezentowac lokatorow
kwalifikujgcych sie do korzystania z ich ustug. Prosze sprawdzi¢
strone lawhelp.org. Biuro prokuratora generalnego nie moze udziela¢
bezposrednich porad prawnych.
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Warunki mieszkaniowe i naprawy

Gwarancja przydatnosci do zamieszkiwania

Zgodnie z gwarancjg przydatnosci do zamieszkania, lokatorzy maja
prawo do mieszkania nadajgcego sie do zamieszkania, bezpiecznego i
spetniajgcego wymogi sanitarne - prawo to jest domniemane w kazdej
pisemnej lub ustnej umowie najmu mieszkania. Kazde postanowienie
umowy najmu, ktére zrzeka sie tego prawa, jest sprzeczne z porzadkiem
publicznym i dlatego jest niewazne. Przyktadem naruszenia tej gwarancji
moze byé niezapewnienie regularnego ogrzewania lub cieptej wody albo
nieusuniecie plagi insektéw z mieszkania.

Tereny publiczne w budynku sg rowniez objete gwarancjg przydatnosci
do uzytku. Wtasciciele mieszkan spoétdzielczych mogg powotywac sie na
gwarancje przydatnosci do zamieszkania, ale nie wiasciciele mieszkan
wiasnosciowych. Lokatorzy i sublokatorzy w spétdzielniach i lokalach
wiasnosciowych moga powotywaé sie na gwarancje przydatnosci do
zamieszkania.

Jakikolwiek stan uniemozliwiajgcy zamieszkanie, spowodowany przez
lokatora lub osoby pozostajace pod jego opieka lub kontrolg, nie stanowi
naruszenia gwarancji przydatnosci do zamieszkania. W takim przypadku
to lokator jest odpowiedzialny za naprawienie tego stanu (§235-b Ustawy
o nieruchomosciach)
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Ubieganie sie o obnizenie czynszu

Jesli wiasciciel naruszy gwarancje przydatnosci do zamieszkania,
lokator moze wnies¢ pozew o obnizenie czynszu. Lokatorzy, ktorych
czynsz podlega regulacjom prawnym, moga rowniez ztozy¢ skarge o
obnizenie czynszu do DHCR. Przed ztozeniem takiej skargi do DHCR w
zwigzku z naruszeniem gwarancji, lokator musi pisemnie powiadomic
witasciciela mieszkania o zaistniatym problemie. Skarge mozna ztozy¢ do
DHCR nie wczesniej niz 10 dni i nie pozniej niz 60 dni od daty wystania
przez lokatora powiadomienia do wtasciciela mieszkania. Lokator

moze réwniez wstrzymac sie z zaptatg czynszu, ale w odpowiedzi na to
witasciciel mieszkania moze pozwac¢ lokatora o niezaptacenie czynszu.
W takim przypadku lokator moze wystgpi¢ z powddztwem wzajemnym o
naruszenie gwarancji.

Sad lub DHCR moze przyzna¢ obnizke czynszu, jezeli stwierdzi, ze
witasciciel mieszkania naruszyt gwarancje przydatnosci do zamieszkania.
Obnizke oblicza sie poprzez odjecie szacunkowej wartosci mieszkania
bez ustug podstawowych od rzeczywistego czynszu. Aby lokator mogt
otrzymac obnizke, wtasciciel mieszkania musi mie¢ faktyczne lub
domniemane powiadomienie o istnieniu wadliwego stanu rzeczy.

Odpowiedzialnos¢ wtasciciela mieszkania za szkody jest ograniczona,
gdy brak swiadczenia ustug jest wynikiem ogolnozwigzkowego strajku
pracownikéow budowlanych. Sgd moze jednak przyznaé lokatorowi
odszkodowanie rowne czesci oszczednosci netto wiasciciela mieszkania
z powodu strajku. Wtasciciele mieszkan poniosg odpowiedzialnosc¢ za
brak ustug spowodowany strajkiem, jesli nie podjeli w dobrej wierze, w
miare mozliwosci, prob dostarczenia tych ustug.

W wyjatkowych okolicznosciach lokatorzy mogg dokonac niezbednych
napraw i odliczy¢ uzasadnione koszty napraw od czynszu. Na przyktad,
gdy wiasciciel mieszkania zostat powiadomiony o zepsutym zamku w
drzwiach i umyslnie zaniedbuje jego naprawe, lokator moze wynajac
Slusarza i odliczy¢ koszty od czynszu. Lokatorzy powinni przechowywac
rachunki za takie naprawy oraz kopie wszelkiej korespondenciji z
witascicielem mieszkania w sprawie napraw.
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Jesli mieszkanie nie nadaje sie do zamieszkania z powodu pozaru lub
innych szkdd niespowodowanych przez lokatora, a umowa najmu nie
stanowi wyraznie inaczej, lokator moze opusci¢ mieszkanie i rozwigzacé
umowe najmu. Lokator nie bedzie odpowiedzialny za kolejne ptatnosci
czynszu. Wtasciciel mieszkania jest zobowigzany zwréci¢ czynszu
zaptacony z gory, jak rowniez wszelkie kaucje za czynsz bedace w
posiadaniu wtasciciela mieszkania (§ 227 Ustawy o nieruchomosciach).
Lokatorzy podlegajacy stabilizacji i kontroli czynszu mogg wystgpi¢

do DHCR o wydanie nakazu obnizenia ich czynszu do 1 dolara w celu
utrzymania prawa wtasnosci do mieszkania do czasu, gdy bedzie sie ono
nadawato do ponownego zamieszkania.

Jezeli uszkodzeniu ulegta tylko cze$¢ mieszkania, czynsz moze zostac
obnizony na mocy orzeczenia sadu lub DHCR proporcjonalnie do
uszkodzonej czesci mieszkania. Wtasciciel mieszkania musi wéwczas
naprawic te czesci mieszkania i przywrécic¢ je do stanu nadajgcego sie do
zamieszkania.

Obowiagzek naprawy spoczywajacy na witascicielu
mieszkania

Wtasciciele budynkéw wielorodzinnych musza utrzymywac¢ mieszkania i
tereny publiczne budynku w ,dobrym stanie technicznym”, czyste i wolne
od robactwa, $mieci lub innych nieprzyjemnych materiatéw. Wtasciciele
mieszkan sg zobowigzani do utrzymywania instalacji elektrycznych,
wodno-kanalizacyjnych, sanitarnych, grzewczych i wentylacyjnych oraz
urzadzen zainstalowanych przez wtasciciela budynku (np. lodéwek i
kuchenek) w dobrym i bezpiecznym stanie technicznym. Wszystkie
naprawy muszg zosta¢ wykonane w rozsgdnym terminie, ktéry moze

sie rézni¢ w zaleznosci od stopnia zaawansowania naprawy. W miescie
Nowy Jork wtasciciel mieszkania jest zobowigzany do utrzymywania
terenéw publicznych w czystosci i dobrym stanie sanitarnym (§ 27-2011
Kodeksu Administracyjnego NYC). Lokatorzy powinni zgtaszac¢ skargi
do lokalnych urzedéw mieszkaniowych (§ 78 i § 80 Ustawy o budynkach
wielorodzinnych; § 174 Ustawy o budynkach apartamentowych.)
Ustawa o mieszkaniach wielorodzinnych obowigzuje w miastach o
liczbie mieszkancéw powyzej 325 000, a Ustawa o mieszkaniach
wieloosobowych obowigzuje w miastach ponizej 325 000 oraz we
wszystkich miejscowosciach i wsiach.
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Farba ofowiowa

W Nowym Jorku wtasciciele mieszkan powinni dba¢ o swoje
nieruchomosci, aby zmniejszy¢ prawdopodobienstwo, ze mate dzieci
bedg narazone na kontakt z niebezpieczng farbg otowiowa. Mimo ze
ograniczenia dotyczgce zawartosci otowiu w farbach stosowanych

w domach zostaty wprowadzone przez miasto Nowy Jork w 1960

r., przez stan Nowy Jork w 1970 r., a przez federalng Komisje ds.
bezpieczenstwa produktéw konsumenckich w 1978 r., farba o zawartosci
otowiu przekraczajacej te limity nadal znajduje sie na $cianach i

innych powierzchniach wielu mieszkan i domoéw zbudowanych przed
wprowadzeniem tych limitéw. Prawo federalne wymaga, aby wtasciciele
mieszkan ujawnili znane informacje o farbie otowiowej lub zagrozeniach
zwigzanych z farbg otowiowa zanim umowa najmu wejdzie w zycie, a
wszystkie umowy najmu muszg zawiera¢ ostrzezenie o farbie otowiowej
dla wszystkich nieruchomosci wybudowanych przed 1978 rokiem.
Prawo federalne nakazuje rowniez, by wtasciciele mieszkan przekazywali
swoim lokatorom broszury na temat sposobéw zabezpieczenia przed
ewentualnym narazeniem na kontakt z otowiem w swoich domach.

Przy wykonywaniu jakichkolwiek prac naruszajgcych farbe otowiowg

w odnosnych mieszkaniach i czesciach wspolnych, wtasciciel budynku
musi zatrudnié pracownikéw, ktérzy ukonczyli kurs szkoleniowy z zakresu
bezpiecznych praktyk pracy z otowiem.

W miescie Nowy Jork wtasciciele mieszkan muszg réwniez przestrzegac
Ustawy o zapobieganiu zatruciu otowiem u dzieci w miescie Nowy

Jork, ktéra wymaga, by wtasciciele budynkéw z co najmniej trzema
mieszkaniami zbudowanych przed 1960 r. (lub miedzy 1960 a 1978 r,,
jesli wiasciciel mieszkania wie o istnieniu farby otowiowej) sprawdzali,
czy w danym mieszkaniu mieszka dziecko ponizej siédmego roku zycia

i sprawdzali to mieszkanie pod katem zagrozen zwigzanych z farba
otowiowa.

Wiasciciele mieszkan muszg usung¢ lub trwale pokryé¢ sciany mieszkan
i inne miejsca, gdzie tuszczy sie farba lub gdzie dochodzi do tarcia

lub uderzen odstaniajgcych otow i generujgcych pyt otowiany, a takze
prowadzi¢ dokumentacje wszystkich zawiadomien, inspekcji i napraw
dotyczacych zagrozen zwigzanych z farbg otowiowg oraz innych kwestii
zwigzanych z ustawg dotyczacg farby otowiowej. Wtasciciele mieszkan
sg rowniez zobowigzani do przekazania swoim lokatorom broszury
przygotowanej przez Departament zdrowia i higieny psychicznej oraz
Departament ds. ochrony i rozwoju mieszkan mieszkalnych (HPD).
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W miescie Rochester wiasciciele mieszkan muszg przestrzegaé
Rozporzadzenia o zapobieganiu zatruciu farbg otowiowa, ktére
wymaga od wtasciciel mieszkan przeprowadzenia wizualnej inspekciji
nieruchomosci pod katem tuszczacej farby w ramach inspekciji przed
wydaniem Pozwolenia na uzytkowanie. Ponadto w mieszkaniach
mieszczacych sie na obszarach wysokiego ryzyka nalezy bada¢ prébki
osiadtego kurzu na obecnosé otowiu.

W miescie Buffalo wtasciciele mieszkan majg obowigzek utrzymywac
swoje nieruchomosci i podejmowacé dziatania majgce na celu
zapobieganie warunkom sprzyjajgcym zatruciu otowiem oraz usuwac
zagrozenia zwigzane z otowiem, stosujgc bezpieczne metody pracy

(§ 4851 Tytutu 42 Kodeksu Stanéw Zjednoczonych z Przypisami
(United States Code Annotated, U.S.C.A.) § 27-2056.3 Kodeksu
Administracyjnego NYC; § 90-50 i nastepne Kodeksu ochrony wiasnosci
miasta Rochester, Art. IX Kodeksu Sanitarnego Okregu Erie).

Wiasciciele budynkéw wielorodzinnych muszg utrzymywac
mieszkania i tereny publiczne budynku w ,dobrym stanie”,
czyste i wolne od robactwa, Smieci i innych nieprzyjemnych
substancji. Wszystkie naprawy nalezy wykonaé w rozsgdnym
terminie, ktéry moze sie rézni¢ w zaleznosci od stopnia
Zaawansowania napraw
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Bezpieczenstwo

Czujniki dymu

Wtasciciele budynkéw apartamentowych muszg zainstalowac
zatwierdzone czujniki dymu w kazdym mieszkaniu, w odlegtosci do 10
stép od kazdego pokoju uzywanego za sypialnie.

Kazde urzgdzenie wykrywajgce dym powinno posiadac urzadzenie
testowe umozliwiajgce lokatorowi upewnienie sie, ze urzadzenie dziata
prawidtowo. Lokatorzy powinni czesto testowac¢ swoje czujniki, aby
upewni¢ sie, ze dziatajg prawidtowo. Czujniki dymu powinny by¢ wyraznie
styszalne w kazdym z tych pomieszczen.

Lokatorzy moga zostac¢ poproszeni o zwrocenie wiascicielowi kwoty

do 10 dolarow za koszt zakupu i instalacji kazdego czujnika zasilanego
baterig. W ciggu pierwszego roku uzytkowania wtasciciele mieszkan
muszg naprawi¢ lub wymieni¢ kazdy zepsuty czujnik, jesli jego wadliwe
dziatanie nie wynika z winy lokatora (§ 15 Ustawy o budynkach
wielorodzinnych; § 68 Ustawy o budynkach apartamentowych; § 27-
2045 Kodeksu Administracyjnego NYC). Lokatorzy sg odpowiedzialni za
umieszczanie swiezych baterii w czujnikach dymu.
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Czujniki tlenku wegla

Wtasciciele wszystkich budynkéw wielorodzinnych, w tym nalezacych do
kondominium lub spoétdzielni, uzywanych jako miejsce zamieszkania, oraz
doméw jedno- i dwurodzinnych w miescie Nowy Jork muszg zapewnic i
zainstalowac¢ atestowany alarm tlenku wegla w odlegtosci do 15 stép od
gtéwnego wejscia do kazdej sypialni. Wszystkie budynki wielorodzinne
muszg by¢ wyposazone w czujniki tlenku wegla zgodnie z lokalnymi
przepisami budowlanymi (27-§ 2045 Kodeksu Administracyjnego NYC; §
378 Ustawy wykonawczej).

Wiasciciele budynkéw mieszkalnych w Nowym Jorku muszg umiescic
w czesci wspolnej formularz zatwierdzony przez HPD, informujacy
mieszkancoéw o przepisach obowigzujgcych w miescie Nowy Jork

w dotyczacych tlenku wegla. Lokatorzy sg odpowiedzialni za zwrot
witascicielowi mieszkania kwoty 25,00 dolaréw w ciggu jednego

roku za kazdy nowo zainstalowany alarm tlenku wegla. Lokatorzy sg
odpowiedzialni za utrzymanie alarmu tlenku wegla w dobrym stanie i
jego konserwacje. Wtasciciele mieszkan sg odpowiedzialni za wymiane
wszystkich czujnikow, ktore sie zagubig, zostang skradzione lub nie
nadaja sie do uzycia w ciggu pierwszego roku uzytkowania. (§ 27-2045
Kodeksu Administracyjnego NYC).

Dozwolone sg kombinowane czujniki dymu/tlenku wegla. Wtasciciel
mieszkania ma prawo do zwrotu maksymalnie 50,00 USD za takie
czujniki kombinowane tylko wtedy, gdy konieczna jest wymiana czujnika
dymu. Jezeli czujnik dymu jest sprawny, a wtasciciel mieszkania chce go
wymieni¢ na czujnik kombinowany, wtasciciel mieszkania moze otrzymac
jedynie zwrot 25,00 USD. Lokatorzy sg odpowiedzialni za stosowanie
nowych baterii w czujnikach tlenku wegla.

Zapobieganie przestepczosci

Wiasciciele mieszkan sg zobowigzani podjg¢ minimalne srodki
ostroznosci w celu ochrony przed mozliwoscig przestepstwa. Na
przyktad, lokatorzy, ktérzy padli ofiarg przestepstwa w ich budynku
lub mieszkaniu, i ktérzy sg w stanie udowodnic, ze przestepca byt
intruzem i wykorzystat fakt, ze wejscie do budynku byto zaniedbane
przez witasciciela budynku, mogg moéc odzyskaé odszkodowanie od
wiasciciela.

Bezpieczenstwo / 45



Zamki do drzwi wejsciowych i domofony

Budynki wielorodzinne zbudowane lub przebudowane do takiego
uzytku po 1 stycznia 1968 r. muszg by¢ wyposazone w automatycznie
samozamykajgce i samoblokujgce sie drzwi przy wszystkich wejsciach.
Drzwi te muszg zawsze by¢ zamkniete, z wyjgtkiem sytuacji, gdy na
dyzurze jest pracownik obstugi. Jesli w tego typu budynku znajduje sie
osiem lub wiecej mieszkan, musi on by¢ wyposazony w dwukierunkowy
domofon gtosowy tgczacy kazde mieszkanie z drzwiami wejsciowymi,
a lokatorzy muszg mie¢ mozliwos¢ otwierania drzwi wejsciowych dla
odwiedzajgcych za pomoca ,brzeczyka”.

Budynki wielorodzinne zbudowane lub przebudowane do takiego
uzytku przed 1 stycznia 1968 r. muszg byc¢ réwniez wyposazone w
automatycznie samozamykajgce sie drzwi i dwukierunkowy domofon
gtosowy, jesli zazada tego wiekszos¢ wszystkich mieszkan. Wtasciciele
mieszkan mogga odzyska¢ od lokatoréw koszty dostarczenia takiego
wyposazenia (§ 50-a Ustawy o budynkach wielorodzinnych).

Wejscia, klatki schodowe i podwdrza mieszkan wielorodzinnych musza
by¢ odpowiednio oswietlone w nocy, od zachodu do wschodu stonca.
Wtasciciel jest odpowiedzialny za instalacje i konserwacje oswietlenia
w tych miejscach (§ 27-2040 Kodeksu Administracyjnego NYC; § 35
Ustawy o budynkach wielorodzinnych; § 109 Ustawy o budynkach

apartamentowych).

Obstuga portiera lobby

Lokatorzy budynkoéw apartamentowych z osmioma lub wiecej
mieszkaniami sg uprawnieni do utrzymywania na wtasny koszt obstugi
portiera lobby dla swojego bezpieczenstwa i ochrony, w kazdym
przypadku, gdy portier zapewniony przez wtasciciela budynku nie petni

dyzuru (§ 50-c Ustawy o budynkach apartamentowych).

Lustra w windach

Wv kazdej samoobstugowej windzie w lokalach wielorodzinnych musi
znajdowac sie lustro, aby przed wejsciem ludzie mogli sprawdzic,
czy ktos$ juz znajduje sie w windzie (§ 51-b Ustawy o budynkach

wielorodzinnych; § 27- 2042 Kodeksu Administracyjnego NYC).
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Indywidualne zamki, wizjery i skrzynki pocztowe

Lokatorzy w budynkach wielorodzinnych mogg instalowac i utrzymywac
wtasne zamki w drzwiach wejsciowych do mieszkan, oprécz zamka
zapewnionego przez wtasciciela budynku. Zamek nie moze mie¢

wiecej niz trzy cale obwodu, a lokatorzy muszg na zadanie dostarczyé
witascicielowi mieszkania duplikat klucza. Niedostarczenie wtascicielowi
mieszkania duplikatu klucza na zgdanie moze by¢ interpretowane jako
naruszenie istotnego obowigzku wynikajgcego z umowy najmu i moze
prowadzi¢ do postepowania eksmisyjnego. Wszelkie postanowienia
umowy najmu zobowigzujace lokatora do zaptaty dodatkowego czynszu
lub innych optat za instalacje dodatkowego zamka sg niewazne jako
sprzeczne z porzadkiem publicznym i nieegzekwowalne (§ 51-c Ustawy o
budynkach apartamentowych).

Wiasciciel mieszkania musi zapewni¢ wizjer w drzwiach wejsciowych
do kazdego mieszkania. Wtasciciele budynkéw apartamentowych

w miescie Nowy Jork muszg réwniez zainstalowac zabezpieczenie
drzwi wejsciowych do kazdego mieszkania w postaci taficucha, aby
umozliwi¢ czesciowe otwieranie drzwi (§ 51-a Ustawy o budynkach
apartamentowych; § 27-2043 Kodeksu Administracyjnego NYC).

Prawo pocztowe Stanow Zjednoczonych wymaga, aby wtasciciele
budynkoéw z trzema lub wiecej mieszkaniami zapewnili bezpieczne
skrzynki pocztowe dla kazdego mieszkania, chyba ze zarzad
zorganizowat dostarczanie poczty do kazdego mieszkania. Wtasciciele
mieszkan musza utrzymywac skrzynki pocztowe i zamki w dobrym stanie
technicznym.
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Zabezpieczenia okienne

Wiasciciele mieszkan w miescie Nowy Jork muszg zainstalowac
zabezpieczenia okienne na zyczenie lokatora oraz w kazdym mieszkaniu,
w ktérym przebywa dziecko ponizej 10 roku zycia, niezaleznie od tego,
czy lokator o to prosi, czy nie.

Wtasciciele mieszkan sg zobowigzani dostarczyé¢ lokatorom formularz
stwierdzajgcy, czy w gospodarstwie domowym mieszkajg dzieci oraz
wniosek o zainstalowanie zabezpieczen okiennych. Lokatorzy sa
zobowigzani powiadomic wtasciciela mieszkania, jesli w ich mieszkaniu
mieszkajg dzieci w tym wieku lub jesli swiadczg ustugi w zakresie
opieki nad dzie¢mi w mieszkaniu. Lokatorzy nie moga nie zgodzic¢ sie
na wykonanie instalacji. Po zainstalowaniu zabezpieczen okiennych
lokatorowi nie wolno zdejmowaé, przerabia¢ ani usuwac zadnej czesci
zabezpieczenia.

Wtasciciele mieszkan w miescie Nowy Jork muszg zainstalowac
zatwierdzone przez Departament zdrowia i higieny psychiczne;j
zabezpieczenia okienne. Jesli przedmiot o srednicy wiekszej niz 5 cali
moze przejs¢ przez, nad lub pod zabezpieczeniem okiennym, oznacza
to, ze zabezpieczenie nie jest prawidtowo zamontowane. Wszystkie
zatwierdzone zabezpieczenia okienne majg numer zatwierdzenia
producenta nadrukowany na pionowym stupku zabezpieczenia i
muszg by¢ odpowiednie dla typu okna, w ktdrym sg instalowane

(§ 131.15 Przepisy o ochronie zdrowia NYC; § 27-2043.1 Kodeksu
Administracyjnego NYC).

Nie uwzglednia sie okien umozliwiajgcych dostep do schodow
przeciwpozarowych. Na oknach we wszystkich korytarzach publicznych
nalezy takze zamontowac zabezpieczenia.

Wiasciciele mieszkan musza co roku informowac lokatoréw o
przystugujgcych im prawach do zabezpieczen okiennych i musza podac
te informacje w aneksie do umowy najmu. Lokatorzy podlegajacy kontroli
i stabilizacji czynszu moga zostaé obcigzeni optatg w wysokosci do 10
dolaréw za zabezpieczenia okien (Przepisy o ochronie zdrowia NYC §
131.15).
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Ustugi komunalne

Sezon grzewczy

Lokatorom w mieszkaniach wielorodzinnych nalezy zapewni¢ ogrzewanie
od 1 pazdziernika do 31 maja. Jesli temperatura zewnetrzna spadnie
ponizej 55°F (12,7°C) miedzy godzing szdstg rano a dziesigtg wieczorem,
kazde mieszkanie nalezy ogrza¢ do temperatury co najmniej 68°F (20°C).
Jesli temperatura na zewnatrz spadnie ponizej 40°F (4,4°C) w godzinach
od dziesigtej wieczorem do széstej rano, w kazdym mieszkaniu nalezy
zapewni¢ temperature co najmniej 55°F (12,7°C). Lokalne przepisy moga
wymagac w tym czasie wyzszych temperatur. (§ 79 Ustawy o budynkach
wielorodzinnych; § 173 Ustawy o budynkach apartamentowych; § 27-
2029 Kodeksu Administracyjnego NYC).

Rzetelnos¢ informacji na temat ogrzewania

Przed podpisaniem umowy najmu wymagajgcej ptacenia indywidualnych
rachunkdéw za ogrzewanie i chtodzenie, potencjalni lokatorzy majg prawo
otrzymac od wtasciciela mieszkania peten komplet lub podsumowanie
rachunkéw z ostatnich dwdch lat. Kopie te muszg by¢ udostepnione
bezptatnie na pisemny wniosek (§ 17-103 Ustawy energetyczne;j).
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Goraca woda

Wtasciciele mieszkan muszg zapewni¢ wszystkim lokatorom mieszkan
wielorodzinnych ciepta i zimng wode. Miejscowosci mogg wyznaczac
temperatury. W NYC ciepta woda musi mie¢ statg temperature w

kranie wynoszgcg 120 stopni lub wiecej. Jesli wanna lub prysznic jest
wyposazona w zawor zapobiegajacy oparzeniom, ktéry nie pozwala
przekroczyé temperatury 120 stopni, minimalna temperatura cieptej wody
dla tej wanny lub prysznica wynosi 110 stopni (§ 75 Ustawy o budynkach
wielorodzinnych; § 170 Ustawy o budynkach apartamentowych; § 27-
2031 Kodeksu Administracyjnego NYC).

Kontynuacja ustug komunalnych

Gdy wtasciciel budynku wielorodzinnego zalega z zaptatg rachunkéw

za ustugi komunalne, zaktad swiadczacy ustugi musi z wyprzedzeniem
powiadomié na piSmie lokatoréw i okreslone agencje rzgdowe o
zamiarze zaprzestania Swiadczenia ustug. Ustugi nie moga zostac
przerwane, jesli lokatorzy zaptaca biezgcy rachunek wtasciciela mieszkan
bezposrednio zaktadowi swiadczgcemu ustugi. Lokatorzy moga odliczy¢
te optaty od przysztych ptatnosci czynszu.

Komitet ds. ustug publicznych moze pomaoc lokatorom w rozwigzywaniu
tego rodzaju problemoéw. Jesli whasciciel budynku wielorodzinnego nie
zaptaci rachunku za ustugi komunalne i ustuga zostanie przerwana,
witasciciel budynku moze by¢ odpowiedzialny za odszkodowanie
wyréwnawcze i karne (§ 235-a Ustawy o nieruchomosciach; § 33 Ustawy

o ustugach publicznych).

Ptatnosci za olej grzewczy

Lokatorzy doméw wielorodzinnych ogrzewanych olejem grzewczym
moga zawrze¢ umowe z dystrybutorem oleju i ptaci¢ za dostawy
oleju do budynku, jesli wtasciciel nie zapewni wystarczajgcych
dostaw paliwa. Ptatnosci te podlegajg odliczeniu od czynszu.
Lokalne urzedy mieszkaniowe dysponujg listami sprzedawcow oleju,
ktérzy moga dostarczy¢ paliwo w takich okoliczno$ciach (§ 302-c
Ustawy o budynkach wielorodzinnych; § 305-c Ustawy o budynkach
apartamentowych).
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Ochrona osobowa lokatorow

Organizacje lokatorskie

Lokatorzy majg prawo do organizowania sie. Moga oni tworzy¢
organizacje lokatorskie, przystepowac do nich i braé w nich udziat
w celu ochrony swoich praw. Wtasciciele mieszkan muszg pozwoli¢
organizacjom lokatorskim na bezptatne spotkania w dowolnym
pomieszczeniu socjalnym lub spotecznym w budynku, nawet jesli
korzystanie z niego jest zwykle odptatne. Zebrania organizaciji
lokatorskich muszg odbywac sige w rozsagdnym czasie i w spokojny
sposob, ktéry nie utrudnia dostepu do budynku (§ 230 Ustawy o
nieruchomosciach).
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Odwet

Podejmowanie dziatan odwetowych przez wtascicieli mieszkan
przeciwko lokatorom za udziat w organizacjach lokatorskich jest
nielegalne w Nowym Jorku. Nielegalne jest réwniez podejmowanie przez
wiascicieli mieszkan w Nowym Jorku dziatarn odwetowych przeciwko
lokatorom, ktérzy w dobrej wierze ztozyli do nich lub do agencji rzadowej
skarge na naruszenia praw dotyczgcych zdrowia i bezpieczenstwa,
probleméw z przydatnoscig do zamieszkania lub brakiem napraw
pomieszczen, naruszenia praw wynikajgcych z umowy najmu lub
oszukiwania na czynszu.

Zaktada sie, ze wtasciciel mieszkania dopuszcza sie odwetu, jesli:

- W ciggu jednego roku od ztozenia skargi przez lokatora, wtasciciel
mieszkania w istotny sposdb zmienia warunki umowy najmu.
Obejmuje to: odmowe dalszego wynajmowania mieszkania;
nieprzedtuzenie umowy najmu po wygasnieciu umowy; lub
Zaproponowanie nowej umowy najmu z nieuzasadniong podwyzka
czynszu; lub

- W ciggu jednego roku od ztozenia skargi w dobrej wierze wtasciciel
mieszkania wnosi przeciwko lokatorowi sprawe o eksmisje.
Jesli lokator poinformuje sad, ze wiasciciel mieszkania wszczat
postepowanie eksmisyjne w ciggu jednego roku od ztozenia przez
lokatora skargi w dobrej wierze, prawo wymaga, aby wtasciciel
mieszkania wykazat, ze eksmisja nie ma charakteru odwetowego.
Postepowanie eksmisyjne zostanie zakonczone, jesli wtasciciel
mieszkania nie udowodni, ze eksmisja nie miata charakteru

odwetowego.

Skutkiem tego domniemania jest koniecznos¢ wykazania przez
witasciciela mieszkania, przy pomocy przewazajgcych dowodow, ze

jego dziatania nie miaty charakteru odwetowego. Niepowodzenie w
obaleniu domniemania odwetu moze skutkowaé zgdaniem zaoferowania
lokatorowi nowej umowy najmu lub jej przedtuzenia na okres do roku
tylko z ,rozsadng” podwyzka.

Lokatorzy mogg dochodzi¢ odszkodowania od wtasciciel mieszkan
naruszajgcych to prawo, ktére dotyczy wszystkich czynszéw z wyjatkiem
mieszkan mieszkalnych zamieszkanych przez wtascicieli z mniej niz
czterema mieszkaniami (§ 223-b Ustawy o nieruchomosciach).
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Prawo do prywatnosci

Lokatorzy majg prawo do zachowania prywatnosci w swoich
mieszkaniach. Wtasciciel mieszkania moze jednak wejs¢ do mieszkania
lokatora za uprzednim powiadomieniem, w rozsgdnym czasie i za zgodg
lokatora, w celu dokonania rutynowych lub uzgodnionych napraw lub
ustug, albo zgodnie z umowa najmu. Jezeli lokator bezpodstawnie
odmawia zgody, wtasciciel mieszkania moze wystagpi¢ do sadu o wydanie
nakazu pozwolenia na wejscie. W nagtych wypadkach, takich jak pozar
lub wyciek wody, wtasciciel mieszkania moze wejs¢ do mieszkania bez
zgody lokatora lub bez uprzedniego powiadomienia go o tym. Witasciciel
mieszkania nie moze przeszkadza¢ w instalacji urzadzen telewizji
kablowej (§ 228 Ustawy o ustugach publicznych).

Niepetnosprawnos¢

Wtasciciele mieszkan sg zobowigzani do zapewnienia lokatorom
niepetnosprawnym odpowiednich udogodnien, tak aby mogli oni
korzysta¢ z rownego dostepu do mieszkan i do ich uzytkowania.
,0Odpowiednie udogodnienie” to zmiana przepisow lub zasad, ktéra
jest zwigzana z konkretng niepetnosprawnoscig lokatora i nie
naktada na wiasciciela mieszkania wyjgtkowo wysokich kosztéw
ani nie powoduje szkody czy niewygody dla innych lokatoréw, np.
pozwolenie niewidomemu lub cierpigcemu na niepetnosprawnosé
umystowa lokatorowi na posiadanie psa przewodnika lub zwierzecia
towarzyszgcego, pomimo obowigzujacych w budynku przepisow np.:
,zakaz trzymania zwierzakéw” (§ 3604(f)(3) Tytutu 42 U.S.C.A).

Ponadto, wtasciciel mieszkania nie moze odmowi¢ zgody na
wprowadzenie uzasadnionych modyfikacji budowlanych w istniejacym
mieszkaniu zajmowanym przez niepetnosprawnego lokatora, jezeli takie
modyfikacje moga by¢ konieczne do zapewnienia lokatorowi petnego
korzystania z mieszkania i sg podejmowane na koszt lokatora. Takie
modyfikacje mogg obejmowac budowe podjazdu lub instalacje uchwytéow
w tazience.

Jednakze jako warunek udzielenia pozwolenia, wtasciciel mieszkania
moze zazadac od lokatora zgody na przywrocenie wnetrza mieszkania do
stanu, jaki istniat przed dokonaniem modyfikacji (§ 3604(f) (3) Tytutu 42

US.C.A).
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Dyskryminacja

Wiasciciele mieszkan nie mogg odmowic¢ wynajmu, przedtuzenia umowy
najmu ani w inny sposob dyskryminowac¢ zadnej osoby lub grupy oséb
ze wzgledu na rase, wyznanie, kolor skéry, pochodzenie narodowe, pte¢,
niepetnosprawnosgé, wiek, AIDS lub HIV, alkoholizm, stan cywilny lub stan
rodzinny. W miescie Nowy Jork lokatorzy sg dodatkowo chronieni przed
dyskryminacjg ze wzgledu na legalnie wykonywany zawdd, orientacje
seksualng, status zwigzku partnerskiego i status imigracyjny. Ponadto
wiasciciele mieszkan w stanie Nowy Jork majg zakaz dyskryminacji
lokatoréw ze wzgledu na legalne zrédto dochodu obejmujace dochody z
ubezpieczenia spotecznego lub z dowolnego rodzaju federalnej, stanowej
lub lokalnej pomocy publicznej, w tym z bonéw w ramach paragrafu 8 (§
296(5) Ustawy wykonawczej; § 8-107 Kodeksu Administracyjnego NYC).

Wiasciciele mieszkan nie mogg dyskryminowac osob, z ktorymi
mieszkajg dzieci, odmawiajgc wynajecia mieszkania lub nalegajac na
niekorzystne warunki najmu z powodu posiadania dzieci przez te osobe.
Ponadto wtasciciel mieszkania nie moze wymagac¢ od lokatoréw, by w
czasie trwania najmu pozostawali bezdzietni. Ograniczenia te nie dotyczg
mieszkan dla oséb starszych, ktére sg dotowane lub ubezpieczone przez
rzad federalny. Ponadto umowa najmu nie moze wymagac od lokatoréw,
aby w czasie trwania najmu pozostawali bezdzietni (§ 237 Ustawy o
nieruchomosciach; § 237-a Ustawy o nieruchomosciach).

Strona poszkodowana powinna skontaktowac sie z HUD w ciggu roku od
wystapienia lub zaprzestania domniemanych praktyk dyskryminacyjnych
w zakresie mieszkan mieszkalnych. W miescie Nowy Jork strona
poszkodowana moze ztozy¢ skarge do Komitetu ds. praw cztowieka NYC
w ciggu jednego roku od daty wystgpienia aktu dyskryminacji. Strona
poszkodowana moze réwniez zdecydowac sie na wniesienie pozwu o
odszkodowanie przeciwko wtascicielowi mieszkania, ktéry narusza to
prawo, i w razie wygranej moze odzyskac koszty obstugi prawnej (§ 8-109
Kodeksu Administracyjnego NYC; §3610(a) (1) Tytutu 42 U.S.C.A.).
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Nekanie

Wtascicielowi mieszkania zabrania sie podejmowania jakichkolwiek
dziatan majgcych na celu zmuszenie lokatora do opuszczenia mieszkania
lub zmuszenia go do zrzeczenia sie dowolnych praw, ktére mu prawnie
przystugujg. Zaden wiasciciel mieszkania ani zadna osoba dziatajgca

W jego imieniu, nie moze zaktécac prywatnosci, wygody ani spokojnego
korzystania z mieszkania przez lokatora. Nekanie moze przybiera¢
forme przemocy fizycznej lub werbalnej, celowej odmowy $wiadczenia
ustug, zaktécajgcych spokoj projektéw budowlanych lub remontowych,
ktore zagrazajg zdrowiu, bezpieczenstwu i uzytkowaniu mieszkania,

lub wielokrotnego wszczynania niepowaznych proceséw sadowych.
Jesli wtasciciel mieszkania ktamie lub celowo wprowadza lokatora w
btad co do przepiséw, moze to réwniez stanowié nekanie. Powazne
zachowanie nekajgce moze stanowi¢ bezprawng eksmisje, a wtasciciele
mieszkan moga podlegac zarowno sankcjom cywilnym, jak i karnym,

w postaci wykroczenia klasy A za nekanie, zgodnie z § 768 Ustawy o
nieruchomosciach.

Lokatorzy, ktorych czynsz podlega regulacjom prawnym, ktorzy uwazaja,
ze padli ofiarg nekania, powinni skontaktowa¢ sie z DHCR. W NYC
witasciciele mieszkan uznani za winnych nekania podlegaja karze grzywny
w wysokosci do 2 000 USD za pierwsze wykroczenie i do 10 000 USD

za kazde nastepne wykroczenie. W pewnych okolicznosciach nekanie
lokatora, ktérego czynsz podlega regulacjom prawnym moze stanowi¢
przestepstwo klasy E (§ 241.05 Prawa karnego; §§ 27-2004, 27-2005
Kodeksu Administracyjnego NYC).

Lokatorzy w miescie Nowy Jork majg dodatkowe mozliwosci
przeciwdziatania nekaniu. Lokatorzy moga wnies¢ sprawe do
sadu mieszkaniowego, a sad moze wydac¢ wtascicielom mieszkan
zakaz zblizania sig, jesli stwierdzi naruszenia (§ 27-2115 Kodeksu
Administracyjnego NYC).

56 / Przewodnik po prawach lokatoréw mieszkan



Zwierzeta domowe

Lokatorzy moga trzymac zwierzeta domowe w swoich mieszkaniach,
chyba ze umowa najmu wyraznie tego zabrania. Wtasciciele mieszkan
moga eksmitowac lokatorow, ktérzy naruszajg postanowienia umowy
najmu zabraniajgce posiadania zwierzgt domowych. W lokalach
wielorodzinnych w miescie Nowy Jork i okregu Westchester klauzula
o zakazie posiadania zwierzat domowych jest uznawana za uchylong,
jesli lokator ,otwarcie i notorycznie” trzyma zwierze domowe przez
€O najmniej trzy miesigce, a wtasciciel budynku lub jego agent wie

o tym fakcie. Ochrona ta nie dotyczy jednak mieszkan komunalnych
lub sytuaciji, w ktérych zwierze powoduje szkody, jest ucigzliwe lub

w znacznym stopniu przeszkadza innym lokatorom (§ 27- 2009.1(b)
Kodeksu Administracyjnego NYC; rozdziat 695.11 Przepiséw okregu
Westchester).

Lokatorzy niewidomi lub gtusi moga posiadac¢ psy przewodniki lub
psy stuzbowe niezaleznie od klauzuli o zakazie posiadania zwierzat
w umowie najmu. Ponadto, lokatorzy cierpigcy na przewlektg chorobe
psychiczng moga posiadaé¢ zwierzeta do wsparcia emocjonalnego (§
47-b Ustawy o prawach obywatelskich w Nowym Jorku).

Lokatorzy moga trzymac zwierzeta domowe w swoich
mieszkaniach, chyba ze umowa najmu wyraznie tego
zabrania. Wtasciciele mieszkan mogg eksmitowaé
lokatoréw, ktérzy naruszajg postanowienia umowy najmu
zabraniajgce posiadania zwierzgt domowych.
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Domy z prefabrykatow i mobilne

Ograniczanie podwyzek czynszu

W wiekszosci przypadkdéw podwyzki czynszu, obejmujgce czynsz za
dziatke oraz wszelkie optaty i ustugi komunalne, sg ograniczone do 3%,
ale wtasciciele osiedli moga podnies¢ czynsz o maksymalnie 6%, jesli
podwyzka zostanie uznana za ,uzasadniong”. Jesli wtasciciel osiedla
zazgda podwyzki czynszu powyzej 3%, lokatorzy moga zaskarzyc¢ te
podwyzke w sadzie. Sedzia ustali, czy podwyzka jest uzasadniona.
Wszystkie umowy najmu na osiedlach domoéw z prefabrykatéw musza
zawierac¢ klauzule dotyczaca praw lokatorow.
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Ochrona w przypadku najmu z opcja zakupu

Kazda osoba zawierajgca umowe najmu z opcjg zakupu z wtascicielem
osiedla doméw z prefabrykatéw musi otrzymac¢ umowe, ktéra jasno
okresla:

- warunki umowy;

- wszystkie optaty, czynsz i inne naleznosci nalezne w okresie
obowigzywania umowy;

- godziwg wartos¢ rynkowg wyprodukowanego domu; oraz

- odpowiedzialnos$¢ wtasciciela osiedla doméw z prefabrykatéw za
pokrycie kosztéw gtéwnych napraw i ulepszen w okresie wynajmu.

Kazda umowa najmu z opcja zakupu musi zawieraé informacje, ze

do czasu przeniesienia tytutu wtasnosci lokator zajmuje wynajety

dom. Musi rowniez stwierdzac, ze do tego czasu wtasciciel osiedla

jest odpowiedzialny za utrzymanie domu w stanie nadajgcym sie do
zamieszkania, dokonywanie wszelkich wiekszych napraw i ulepszen oraz
utrzymanie go w stanie wolnym od warunkéw stwarzajgcych zagrozenie
dla zdrowia i bezpieczenstwa lokatora.

Raz w roku lokatorzy wynajmujacy lokal z opcja zakupu majg prawo do
otrzymania szczegdtowego rozliczenia wszystkich ptatnosci dokonanych
w zwigzku z umowg najmu z opcjg zakupu. Jesli umowa najmu zostanie
rozwigzana przez wtasciciela osiedla, wtasciciel musi zwréci¢ wszystkie
ptatnosci dokonane na podstawie umowy najmu z opcjg zakupu.

Ograniczenia dotyczace opfat

Wiasciciele osiedli domow z prefabrykatow moga pobiera¢ optaty za
zwtoke w zaptacie czynszu tylko wtedy, gdy w umowie najmu lub w
regulaminie osiedla doméw z prefabrykatéw istnieje postanowienie o
optacie za zwtoke, ale nie mozna pobiera¢ optaty za zwtoke za ptatnosci
czynszu, ktére wptynety w ciggu 10 dni od terminu ptatnosci. Optaty za
zwtoke nie moga byé kumulowane i nie sg traktowane jako dodatkowy
czynsz.

Wiasciciel osiedla doméw z prefabrykatéw nie moze zadac od lokatora
pokrycia kosztéw obstugi prawnej, chyba ze zostang one zasgdzone

wyrokiem sadu.
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Zawiadomienie o zmianie sposobu uzytkowania

Jesli wtasciciel osiedla chce, aby jego obecni mieszkancy opuscili osiedle
z powodu zmiany sposobu uzytkowania osiedla doméw z prefabrykatéw,
witasciciel osiedla nie moze wszczg¢ postepowania eksmisyjnego przed
uptywem dwéch lat od daty powiadomienia o zamiarze zmiany sposobu
uzytkowania osiedla.

Jesli mieszkaniec jest wtascicielem swojego domu z prefabrykatéw,
a witasciciel osiedla chce, aby opuscit on osiedle, poniewaz wtasciciel
zamierza zmieni¢ sposob uzytkowania terenu, musi wyptacié¢
mieszkancowi rekompensate w wysokosci do 15 000 USD, aby
zrekompensowa¢ mu koszty przeniesienia domu.

Jesli uwaza Pan/i ze osiedla domoéw z prefabrykatéw nie przestrzega
prawa, moze skontaktowa¢ sie Pan/i z Wydziatem mieszkan
mieszkalnych i odnowy spotecznej stanu Nowy Jork (hcr.ny.gov). Infolinia

programu zazalen dla domoéw z prefabrykatéw to (800) 432-4210.

60 / Przewodnik po prawach lokatorow mieszkan



Raz w roku lokatorzy objeci umowa najmu z opcja
zakupu majg prawo do otrzymania szczegétowego
zestawienia wszystkich dokonanych ptatnosci
w odniesieniu do umowy najmu z opcjg zakupu.
W przypadku rozwigzania umowy najmu przez
wtasciciela osiedla, wtasciciel musi zaptaci¢ zwrot
wszystkich dokonanych ptatnosci z tytutu najmu z
opcja zakupu.
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e =
Znalezienie mieszkania
Posrednicy w obrocie nieruchomosciami

W celu znalezienia odpowiedniego mieszkania konsument moze
skorzystac z ustug posrednika w obrocie nieruchomosciami. Stan Nowy
Jork udziela licencji dla posrednikdw w obrocie nieruchomosciami i
sprzedawcéw. Posrednicy pobierajg za swoje ustugi prowizje, ktéra
zwykle stanowi okreslony procent czynszu za pierwszy rok. Wysokos¢
prowizji nie jest okreslona przepisami prawa i powinna by¢ przedmiotem
negocjacji miedzy stronami. Zanim zostanie pobrana prowizja, posrednik
musi pomoc klientowi w znalezieniu i uzyskaniu mieszkania. Optate
nalezy uisci¢ dopiero wtedy, gdy klientowi zostanie zaproponowana
umowa najmu podpisana przez wtasciciela mieszkania. Zgodnie z
Kodeksem stabilizacji czynszu, prowizja posrednika moze by¢ uznana

za ,czynsz” przekraczajgcy czynsz ustawowy, jesli istnieje zbyt Scisty
zwigzek biznesowy lub finansowy migdzy posrednikiem a wtascicielem
mieszkania (§ 2525.1 9 Kodeksu NYCRR). Skargi przeciwko posrednikom
w obrocie nieruchomosciami nalezy kierowa¢ do Departamentu stanu
Nowy Jork (§ 442-e Ustawy o nieruchomosciach).

Agencje posredniczace w udzielaniu informacji i udostepnianiu
mieszkan

Serwisy z ofertami mieszkan pobierajgce optate za udzielanie informacji
o lokalizacji i dostepnosci mieszkan i pokoi do wynajecia, muszg uzyskaé
licencje stanowa (§ 446-b Ustawy o nieruchomosciach). Optaty pobierane
przez te firmy nie moga przekraczaé¢ wysokosci jednomiesiecznego
czynszu i muszg zosta¢ zdeponowane na rachunku powierniczym. Jesli
informacje przekazane przez firme nie prowadzg do zawarcia umowy
najmu, nalezy zwrdci¢ potencjalnemu lokatorowi catg kwote uiszczonej
wczesniej optaty, pomniejszong o 15,00 USD. Prokurator generalny moze
wszczac postepowanie karne za naruszenie przepiséw tej ustawy (§ 446-
h Ustawy o nieruchomosciach).
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Oplaty

Przed podpisaniem umowy najmu, witasciciel mieszkania moze zazgdac¢
optaty za weryfikacje zdolnosci kredytowej i podstawowych danych

w wysokosci nieprzekraczajgcej 20 dolarow. Wtasciciel mieszkania
musi zapewni¢ wnioskodawcy kopie weryfikacji zdolnosci kredytowe;j

i podstawowych danych oraz fakture od firmy, ktéra je przeprowadzita.
Zabrania sie wtascicielowi mieszkania obcigzanie wnioskodawcy
optatg za weryfikacje zdolnosci kredytowej lub podstawowych danych
wnioskodawcy, jesli wtasciciel mieszkania nie dostarczy wnioskodawcy
kopi takiej weryfikacji. Wnioskodawca moze dostarczy¢ wtasng
weryfikacje danych podstawowych lub zdolnosci kredytowej w celu
unikniecia optat, pod warunkiem, ze weryfikacja danych podstawowych
lub zdolnosci kredytowej zostata przeprowadzona w ciggu ostatnich 30
dni. Pienigdze za klucze: Nielegalne jest pobieranie od potencjalnego
lokatora dodatkowych optat przekraczajgcych wysokos¢ czynszu i kaucji
za preferencyjne wynajecie zwolnionego mieszkania, powszechnie
nazywanych ,pienigdze za klucze”. Nie nalezy myli¢ pieniedzy za klucze
z optatami, ktére moga by¢ legalnie pobierane przez licencjonowanego
posrednika w obrocie nieruchomosciami (§ 180.55 Prawa karnego).

Raporty dotyczace weryfikacji lokatorow lub ,Czarne listy
lokatorow”

Wtasciciel mieszkania nie moze odmoéwi¢ wnioskodawcy najmu
mieszkania, domu do wynajecia lub innego rodzaju wynajmu na
podstawie wczesniejszego konfliktu prawnego z wtascicielem
mieszkania. Na przyktad, wtasciciel mieszkania nie moze odmodwié
wnioskodawcy przyznania mieszkania, poniewaz pozwat on
poprzedniego wtasciciela mieszkania do sadu, aby dokonat napraw. Jesli
wiasciciel mieszkania odrzuci Pana/i podanie po sprawdzeniu raportu
z weryfikacji lokatoréw, zawierajgcego poprzednie sprawy pomiedzy
lokatorem a wtascicielem mieszkania, lub opiera sie na przegladzie
tych danych we wtasnym zakresie, prawo zaktada, ze zostat/a Pan/i
odrzucony/a z tego powodu. Moze Pan/i ztozy¢ skarge do Biura
prokuratora generalnego, a wtasciciel mieszkania moze by¢ zmuszony
do zaptacenia grzywny w wysokosci od 500$ do 1 000S$ na rzecz stanu,
jezeli nie jest w stanie podaé uzasadnionego powodu udzielenia Panu/i
odmowy. (§ 227-f Ustawy o nieruchomosciach (,RPL")).
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Biuro prokuratora generalnego Nowego Jorku

Infolinia: Albany Miasto Nowy Jork
(800) 771-7755 Stolica 28 Liberty Street

Albany, NY Nowy Jork, NY
Dla oséb z 12224 10005

niepetnosprawnoscig  (518) 776-2000 (212) 416-8300
stuchu/mowy:

(800) 416-8300

ag.ny.gov

Wydziaty ds. mieszkan mieszkalnych i odnowy
spotecznej stanu Nowy Jork

hcr.ny.gov

Informacje ogdlne: HCRInfo@nyshcr.org
Administracja czynszéw: (833) 499-0343

Biuro ds. uczciwych i godziwych warunkéw mieszkaniowyc
(518) 473-3089

Jednostka ochrony lokatorow

tpuinfor@nyshcr.org
Biura wykonawcze Albany New York City
Hampton Plaza 25 Beaver Street,
38-40 State St. 5th Floor
Albany, NY 12207  New York, NY
10004
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Biura okregowe prokuratora generalnego

Binghamton

State Office Building
44 Hawley St, 17 FI.
Binghamton, NY 13901
(607) 251-2770

Brooklyn

55 Hanson Place, STE 1080
Brooklyn, NY 11217-1523
(718) 560-2040

Buffalo

Main Place Tower, STE 300A
350 Main St

Buffalo, New York 14202
(716) 853-8400

Harlem

163 West 125th St
New York, NY 10027
(212) 364-6010

Nassau

200 Old Country Rd
Suite 240

Mineola, NY 11501
(516) 248-3302

Plattsburgh

43 Durkee Street, STE 700
Plattsburgh, NY 12901
(518) 562-3288

Poughkeepsie

One Civic Center PI.,
Suite 401

Poughkeepsie, NY 12601
(845) 485-3900

Rochester

144 Exchange Blvd.
Rochester, NY 14614
(585) 546-7430

Suffolk

300 Motor Parkway
Hauppauge, NY 11788
(631) 231-2424

Syracuse

300 South State Street, Suite 300
Syracuse, NY 13202

(315) 448-4800

Utica

207 Genesee St, Rm. 508
Utica, NY 13501

(315) 864-2000

Watertown

317 Washington St
Watertown, NY 13601
(315) 523-6080

Westchester

44 South Broadway
White Plains, NY 10601
(914) 422-8755
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Urzedy okregowe i dzielnicowe administracji czynszow
Siedziby administracji czynszéw

Bronx Brooklyn
1 Fordham Plaza, 4th Floor 55 Hanson Place, 6th Floor
Bronx, NY 10458 Brooklyn, NY 11217
(718) 430-0880 (718) 722-4778
Dolny Manhattan Gorny Manhattan
Na potudnie od ulicy 110-te; Na potnoc od ulicy 100-tej i
i ponizej powyzej
P ) ulicy Adam Clayton Powell Jr.
25 Beaver Street, 5th Floor
New York, NY 10004 Budynek Urzedkl: Stanu .
(212) 480-6238 163 West 125th Street, 5th floor
New York, NY 10027
(212) 961-8930
Queens Okreg Westchester
Gertz Plaza 75 South Broadway, 3rd Fl
92-31 Union Hall Street, 6th Floor White Plains, NY 10601
Jamaica, NY 11433 (914) 948-4434
(718) 482-4041

Rada ds. wytycznych w sprawach czynszu miasta
Nowy Jork

1 Centre Street, Suite 2210

New York, NY 10007

Dzwonigc spoza miasta Nowy Jork, nalezy wybra¢

numer 311 lub

rentguidelinesboard.cityofnewyork.us

Komitet ds. Ustug Publicznych stanu Nowy Jork
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3 Empire State Plaza
Albany, NY 12223
dps.ny.gov

Odciecie gazu lub energii elektrycznej:
(800) 342-3355

Ustugi i kwestie zwigzane z rachunkami za gaz, energie elektry-
czngy, telefon, telewizje kablowa:(800) 342-3377

Konsumenci z niesprawnoscig stuchu lub mowy moga skontaktowac sie
z Departamentem ustug publicznych za posrednictwem ustug telefonu
tekstowego stanu Nowy Jork, wybierajgc numer 711.

Departament stanu dla stanu Nowy Jork
Posrednicy w obrocie nieruchomosciami, agenci, sprzedawcy
informacji o mieszkaniach, serwisy z ofertami mieszkan

Miasto Nowy Jork
123 William Street
Nowy Jork, NY 10038-3804

Albany - adres fizyczny Albany - adres do

One Commerce Plaza korespondencji

99 Washington Avenue Division of Licensing Services
Albany, NY 12231-0001 P.O. Box 22001

(518) 474-4429 Albany, NY 12201-2001
dos.ny.gov

Wydziat praw cziowieka stanu Nowy Jork

One Fordham Plaza, 4th Floor
Bronx, NY 10458

(888) 392-3644

dhr.ny.gov
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Komitet ds. praw cziowieka miasta Nowy Jork

(212) 416-0197
www.nyc.gov/site/cchr/index.page

Centra ustug spotecznych
Manhattan

Bronx Staten Island
(212) 306-7450 (718) 579-6900 (718) 390-8506
Brooklyn
(718) 722-3130 Queens

(718) 657-2465

Zarzad poddaszy (loftow) w miescie Nowy

280 Broadway 5th Floor

New York, NY 10007

(212) 393-2616
www1.nyc.gov/site/loftboard/index.page

Wydziat rozwoju budownictwa mieszkaniowego i miast
Stanow Zjednoczonych (Housing and Urban
Development, HUD)

Biuro okregowe dla Nowego Jorku

Jacob K. Javits Federal Office

26 Federal Plaza, Suite 3541

Nowy Jork, NY 10278-0068

(212) 264-8000 / telefon tekstowy (212) 264-0927

hud.gov

Biuro w Albany Biuro w Buffalo (obejmuje pétnocny
52 Corporate Circle stan Nowy Jork)

Albany, NY 12203-5121

(518) 862-2801 Lafayette Court

465 Main Street, 2nd Floor
Buffalo, NY 14203-1780
(716) 551-5755/ TTY (716) 551-5787
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New York City Housing Authority (Miejski Urzad
Mieszkaniowy Miasta Nowy Jork)

250 Broadway

New York, NY 10007

(212) 306-3000
nyc.gov/nycha

Biuro obstugi klienta (Customer Contact Center, CCC)
(718) 707-7771

Adresy biur obstugi klienta dla klientow
bez umdéwionego spotkania

Bronx/Manhattan/Queens

478 East Fordham Road (1 Fordham Plaza), 2nd Floor
Bronx, NY 10458
0d poniedziatku do pigtku w godz. 8.00-17.00

Brooklyn/Staten Island/Queens

787 Atlantic Avenue, 2nd Floor
Brooklyn, NY 11238
0d poniedziatku do pigtku w godz. 8.00-17.00

Wydziat Konserwacji i Rozwoju Budownictwa
Mieszkalnego (HPD)

100 Gold Street

New York, NY 10038

Zadzwon pod numer: 311

nyc.gov/html/hpd

Zasoby/ 69



Biuro Prokuratora

Generalnego Stanu
Nowy Jork

Letitia James

ag.ny.gov
(800) 771-7755




