“FEY ENFOMASYON

R YON PIBLIKASYON DIVIZYON LOJMAN AK RENOUVELMAN
Andrew M. Cuomo, Gouveneé KOMINOTE ETA NEW YORK

BIWO ADMINISTRASYON PRI LWAYE

# 1 nan Estabilizasyon ak Kontwol Pri Lwaye

Entwodiksyon

Yon kantite kominote nan Eta New York gen pwogram kontwol pri lwaye ki rele kontwol pri lwaye ak
estabilizasyon pri Iwaye. Kontwol pri lwaye a la pou pwoteje lokate yo nan bilding ki gen mét kay prive
kont ogmantasyon ilegal pri Iwaye yo pou pemet mét kay yo fé antretyen nan bilding yo, epitou pou yo
fe yon pwofi rezonab.

Kontwol pri lwaye a se pi ansyen de (2) sistem kontwol pri lwaye a. Li la depi le pa t gen ase lojman
imedyatman apre Dezyem Gé Mondyal epi anjeneral li aplike pou bilding yo te bati anvan ane 1947.
Anjeneral, estabilizasyon pri lwaye a konséne bilding yo te bati apre ane 1947 epi anvan ane 1974, ak
apatman yo retire nan kontwol pri lwaye a. Li konséne tou bilding ki resevwa avantaj taks J-51 ak avantaj
taks 421-1. Deyo Vil New York, estabilizasyon pri lwaye a rele ETPA tou, mo kout ki reprezante Lwa sou
Pwoteksyon Lokaté pou ljans (Emergency Tenant Protection Act), epi li anvigé nan kek kote nan konte
Nassau, Westchester ak Rockland.

ESTABILIZASYON PRI L WAYE

Estabilizasyon pri Iwaye a bay pwoteksyon pou lokate yo anplis limit sou kantite lajan pri Iwaye a. Lokate
yo gen dwa pou resevwa sevis ki obligatwa, dwa pou kontra lwaye yo renouvle, epitou yo pa ka anba
degepisman sof pou rezon lalwa prevwa. Kontra lwaye yo ka renouvle pou yon dire yon ane oswa dezan,
selon chwa lokate a. Lokate yo kapab depoze plent enpotan sou anpil kalite fom Divizyon Lojman ak
Renouvelman Kominote (Division of Housing and Community Renewal, DHCR) te kreye. DHCR gen
obligasyon pou remet plent lan ba mét kay a, pou rasanble prév yo, epi answit yo kapab bay yon lod alekri.
Meét kay la ka konteste 1od la.

Si met kay la vyole dwa yon lokaté, DHCR kapab redui pri lwaye yo epi enpoze sanksyon sivil kont mét
kay a. Pri lwaye yo ka redui si antretyen sevis yo pa fet. Nan ka fré egzajere, DHRC ka enpoze sanksyon
sou enteré oswa twa fwa dedomajman mét kay la dwe peye lokaté a.

Ogmantasyon Pri Lwaye

Komisyon Gid pou Ogmantasyon Pri Lwaye (youn nan Vil New York epi youn nan chak nan konte Nassau,
Westchester ak Rockland) fikse pousantaj yo pou ogmantasyon pri lwaye nan apatman ki gen pri lwaye
estabilize yo. Yo fikse pousantaj ki endike nan gid sa yo yon fwa chak ane epi pousantaj yo anvige pou
kontra Iwaye ki komanse lye oktob chak ane. Lwa Eta New York fikse ogmantasyon pri lwaye pou apatman
ki vid yo pou nouvo lokaté ki siyen kontra lwaye pou apatman ki vid.
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Nan Vil New York ak nan konte ETPA yo, yo kapab ogmante pri lwaye a pandan peryod kontra a nan youn
nan twa (3) fason yo, pandan tout tan kontra Iwaye a prevwa rekouvreman yon ogmantasyon pandan dire
kontra lwaye a:

1. avek konsantman alekri lokate ki nan apatman an, si met kay la ogmante sevis yo oswa
ekipman yo, oswa si li fé reparasyon nan yon apatman;

2. avek apwobasyon DHCR, si mét kay la fé yon gwo reparasyon kapital nan tout bilding nan;
oswa

3. sizoka gen difikilte avek apwobasyon DHCR.
Pri Lwaye ki Twop

Pou apatman ki gen pri lwaye estabilize, met kay yo ka resevwa 1od pou yo remet pri Iwaye yo touche
anplis la si yo jwenn mét kay touche twop lajan pou pri lwaye a. Si DHCR jwenn met kay la fé espre
pou touche twop lajan nan pri lwaye a sa ka lakoz yo enpoze twa fwa (trip) dedomajman met kay la dwe
peye lokaté a. Anjeneral, DHCR gen entediksyon pou fé ankét sou pwoblém ki konséne pri Iwaye ki
twop ak anrejistreman pou ane ki fet depi plis pase katran anvan depozisyon yon plent pou pri lwaye ki
twop.

Rediksyon Pri Lwaye pou Diminisyon nan Sevis yo

Pri lwaye a ka redui si mét kay la pa bay sevis ki nesese yo, oswa si li pa fé reparasyon ki nesesé pou yon
apatman apa oswa nan tout bilding nan. Kék egzanp nan pwoblém sa yo se mank chofaj/dlo cho, zon
komen yo ki pa sanite (koulwa yo, lobi), ak seri pot ki kraze. Si yon lokaté resevwa yon rediksyon pri
Iwaye nan DHCR, mét kay la pa kapab touche okenn ogmantasyon pri lwaye jouk lé sévis yo repare
epitou jouk Ié DHCR bay lod pou pri lwaye anvan an.

Aselman

Lalwa entedi aselman kont lokate k ap peye pri lwaye kontwole. Si yo jwenn yon met kay koupab pou
aksyon li fé avek entansyon li pou fose yon lokate kite yon apatman, mét kay sa a kapab jwenn refi pou
patisipe nan pwogram pri lwaye son kontwol, li kapab jwenn refi pou ogmantasyon legal pri lwaye a,
epitou li ka tonbe anba sanksyon sivil ak kriminél. Si yo jwenn yon met kay koupab poutét li fé
aselman kont yon lokate, mét kay sa a ka gen pou peye amann jiska $5,000 dola pou chak vyolasyon.

Anrejistreman Pri Lwaye

Nan 90 jou apre yon apatman fek vin depannde estabilizasyon pri lwaye, yon mét kay ap gen obligasyon
pou depoze yon premye anrejistreman. Apre premye anrejistreman an, mét kay yo dwe depoze yon
deklarasyon konsenan anrejistreman anyeél la pou yo bay pri Iwaye a nan dat 1ye avril pou chak apatman
epitou pou yo bay lokaté yo yon kopi fom anrejistreman apatman yo chak apa. Meét kay ki pa depoze premye
deklarasyon an oswa deklarasyon anyel la p ap kalifye pou ogmantasyon pri lwaye epi yo ka tonbe anba Iot
sanksyon.
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Men, lé yon mét kay remét epi depoze yon anrejistreman anreta, yo pa kapab jwenn li te touche yon pri
Iwaye ki twop pou peryod li pa t anrejistre a, depi ogmantasyon nan pri lwaye a te legal, sof si mét kay la
pa t depoze anrejistreman an ale. Yo pa kapab enpoze sanksyon twa fwa dedomajman kont yon met kay
paske selman mét kay la pa t depoze yon anrejistreman ale.

KONTWOL PRI LWAYE

Kontwol pri lwaye limite pri lwaye yon mét kay ka reklame pou yon apatman, epitou li mete restriksyon
sou dwa nenpot mét kay pou degépi lokaté yo. Lokaté yo gen dwa tou pou resevwa sevis debaz yo. Met kay
yo pa gen obligasyon pou ofri kontra renouvelman lwaye, paske nou konsidere lokaté yo kom lokaté
"legal”. Lokate yo ka depoze plent enpotan sou anpil kalite fom DHCR te kreye yo. DHCR gen obligasyon
pou remet plent lan ba met kay a, pou rasanble prév yo, epi answit yo kapab bay yon lod alekri. Mét kay la
ka konteste lod la.

Si met kay la vyole dwa yon lokate, DHCR kapab redui pri lwaye yo epi enpoze sanksyon sivil kont mét
kay a. Pri lwaye yo ka redui si antretyen sevis yo pa fet. Nan ka pri Iwaye ki twop, DHCR ka detémine pri
Iwaye legal lokaté a dwe peye.

Ogmantasyon Pri Lwaye

Nan Vil New York, kontwol pri Iwaye a opere anba sisttm Pri Lwaye Debaz Maksimom (Maximum Base
Rent, MBR). Yo detémine yon pri Iwaye debaz maksimom pou chak apatman epitou yo ajiste pri lwaye a
chak dezan pou montre chanjman ki genyen nan depans eksplwatasyon yo. Mét kay ki konfime yo bay
sevis debaz yo epi ki te rezoud vyolasyon yo, gen dwa pou ogmante pri Iwaye yo jiska 7.5 pousan chak
ane jouk le pri lwaye yo rive nan MBR. Lokaté yo ka konteste ogmantasyon ki pwopoze a si bilding nan
gen vyolasyon oswa si depans met kay la fé a pa jistifye yon ogmantasyon pri lwaye a.

Pou apatman ki gen pri lwaye kontwole nan Vil New York, pri lwaye yo kapab ogmante akoz
ogmantasyon nan pri konbistib (transmisyon) epi nan kek ka, pou peye depans pou gwo mendev yo.
Deyo0 Vil New York, Divizyon Lojman ak Renouvelman Kominote Eta New York detemine pousantaj
ogmantasyon pri lwaye ki akseptab anba kontwol pri lwaye. Mét kay yo ka aplike pou ogmantasyon sa
yo chak peryad tan.

Yo kapab ogmante pri lwaye yo tou nan nenpot nan twa (3) fason yo, andedan ak deyo Vil New York:

1. avek konsantman alekri lokaté ki nan apatman an, si mét kay la ogmante sevis yo oswa
ekipman yo, oswa si li fe reparasyon nan yon apatman;

2. avek apwobasyon DHCR, si mét kay la fé yon gwo reparasyon kapital nan tout bilding nan;
oswa

3. nan ka kote gen difikilte avek apwobasyon DHCR.
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Pri Lwaye ki Twop

Pou apatman ki gen pri lwaye kontwole yo, plent lokaté yo depoze yo ka lakoz yon 1o6d DHCR bay Ki
detémine Pri Lwaye Maksimom pou Peye a epi egzije pou met kay la remét nenpot peman lwaye anplis
pou yon peryod ki depase dezan anvan lokate a depoze plent lan. Si mét kay la fe ranbousman an,
lokaté a kapab ale nan tribinal pou kalkile peman Iwaye anplis la epi pou egzekite lod la.

Rediksyon Pri Lwaye pou Diminisyon nan Sevis yo
Tanpri ale nan seksyon ki endike anwo a anba Estabilizasyon Pri Lwaye.

Asélman
Tanpri ale nan seksyon ki endike anwo a anba Estabilizasyon Pri Lwaye.

Anrejistreman Pri Lwaye
Apatman ki anba Kontwol Pri Lwaye pa gen obligasyon pou yo anrejistre chak ane nan DHCR.

RETRE APATMAN VID KI GEN GWO PRI LWAYE ANBA KONTWOL LEGAL AK RETRE MOUN KI
TOUCHE GWO REVNI EPI KI PEYE GWO PRI L WAYE ANBA KONTWOL L EGAL

Lwa yo ki konséne pri lwaye prevwa pou yo retire apatman ki baze sou pri lwaye yo ak revni
lokateé ki rive nan yon seten nivo anba kontwol legal.

Yo kapab ajiste Limit Pri Lwaye pou Retire Anba Kontwol Legal (Deregulation Rent Threshold,
DRT) 1ye janvye chak ane dapre pousantaj ki nan gid renouvélman kontra lwaye sou yon ane
komisyon gid pri lwaye lokal pibliye ane anvan an.

Men Limit Pri Lwaye pou Retire Anba Kontwol Legal pou ane 2016 la, pou
toulede kalite retre anba kontwol legal:

New York City $2,700

Nassau $2,733.75
Rockland $2,733.75
Westchester $2,747.25 ($2,737.80 si lokaté a peye pou chofaj oswa dlo cho)

Limit Revni pou Retire Anba Kontwol Legal la, yo pa ajiste chak ane, se $200,000 dola. Retre yon apatman
anba kontwol legal pou Moun k ap Touche Gwo Revni epi k ap Peye Gwo Pri Lwaye egzije pou DHCR
pibliye yon lod alekri.
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Pou jwenn plis enfomasyon oswa ed, rele Liy DHCR pou Jwenn
Enfomasyon sou Lwaye, oswa ale nan Biwo Minisipalite kote w ap
viv la oswa ale nan Biwo ki Okipe Afé Pri Lwaye nan Konte kote
w ap viv la.

Queens Lower Manhattan
92-31 Union Hall Street 25 Beaver Street

6th Floor 5th Floor

Jamaica, NY 11433 New York, NY 10004

(718) 739-6400

Brooklyn Bronx
55 Hanson Place 2400 Halsey Street
7th Floor Bronx, NY 10461

Brooklyn, NY 11217

Upper Manhattan Westchester

163 W. 125th Street 75 South Broadway

5th Floor 2nd Floor

New York, NY 10027 White Plains, NY 10601

(914) 948-4435
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