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

BIWO ADMINISTRASYON PRI LWAYE

Gid #26 pou Ogmantasyon Pri Lwaye pou Apatman yo Lwe pou
Pri ki Estab nan Vil New York

Yon lokatek ap viv nan yon apatman li Iwe pou pri ki estab oswa nan yon * apatman li lwe pou pri ki sou mache
a/apatman li lwe pou pri ki anba kontwd gouvenman ki te gen pri lwaye estab anvan, ka féyon demann nan
Divizyon Lojman ak Renouveman Kominote (DHCR) pou yon dokiman istwa anrejistreman pri lwaye apatman an.
Dokiman anrejistreman pri lwaye a ap montre eta apatman an ak pri lwaye mé bilding nan anrejistre nan DHCR.

Lokatea kapab egzamine dokiman an ansanm avek f& enfdmasyon sa a pou eseye detémine si ogmantasyon
pri lwaye anvan yo te legal epi/oswa si apatman ki gen pri lwaye estab anvan an pa t anba kontwd legal
gouvéaman an. Si lokatéa kwepri lwaye li te peye a oswa retréapatman an anba kontwd gouvénman te ilegal,
li ta dwe diskite sou sa avék mét bilding nan. Si lokatéa pa kapab rezoud zaféa avek meét kay la, li ka féyon
plent nan DHCR pou pri lwaye ki twoche

Lelokatea ap egzamine dokiman yo li ka remake anrejistreman de pri lwaye nan nenpd ane, pri Iwaye legal la ak
yon “pri lwaye preferansyel” ki pi ba. Yon pri Iwaye preferansyel se yon pri lwaye yon pwopriyete dako pou
reklame ki pi ba pase pri Iwaye ki anba kontwd legal pwopriyetea kapab touche legalman. Anjeneral, régleman ki
la deja yo endike pou DHCR egzamine istwa lwaye a séiman nan kat (4) ane ki vini anvan dat plent lan. Men,
Amannman 2014 Amannman Kdal Pri Lwaye ane 2014 la pa prevwa leyon pwopriyetereklame pri lwaye li mande
a se yon pri Iwaye “preferansyel”, DHCR ap egzamine kontra Iwaye a ak istwa pri lwaye a imedyatman anvan pri
lwaye preferansyel la, menmsi se anvan 4 ane, pou asire pi gwo pri Iwaye “legal” la kalkile korekteman ak legalman.
Gade Fich Enfdmasyon # 40.

Ou ka mande dokiman istwa anrejistreman pri lwaye apatman an ak fan plent pou pri lwaye ki twocheéa sou
entené nan sitweb www.nyshcr.org, nan telefan nan nimewo 718-739-6400 oswa anpeésn han yon Biwo
Minisipalite a ki Okipe ZafélLwaye.

* Retréapatman ki gen gwo pri Iwaye anba kontwd gouvénman ka fé& jan sa endike anba la a:
RetréApatman Vid ki gen Gwo Pri Lwaye anba Kontwd Gouvenman

Léyon lokatevin abite nan yon apatman ki pa t gen & lokateladan, epi pri lwaye a rive nan Limit Pri Lwaye
pou Retire Anba Kontwd Legal (Deregulation Rent Threshold, DRT), apatman an kalifye pou RetreéApatman
Vid ki Gen Gwo Pri Lwaye pémanan anba Kontwd Legal (High-Rent VVacancy Deregulation). Amannman
Kdl Pri Lwaye a 2014 (Rent Code Amendments of 2014, RCA 2014) egzije yon mé kay pou li remé de (2)
dokiman yo ba premye lokatéki pa konsénan nan regleman an. Premye dokiman an se yon avi DHCR (HRVD-
N) te kreye. Avi a bay detay sou pri Iwaye anvan an ak fason yo te kalkile nouvo pri Iwaye a. Dezyém dokiman
an se yon anrejistreman apatman an chak ane nan DHCR, ki endike eta apatman an kém yon apatman ki gen
egzanpsyon pamanan, epi met kay la ta dwe aplike pou anrejistreman an 1ye avril apre anilasyon regleman an.
Dokiman sa yo ap félokat&a konnen dwa li pou depoze yon plent fané nan DHCR pou konteste pri lwaye a
ak kondisyon retréapatman an anba kontwd legal.

RetreKontwd Gouveaman sou Gwo Revni pou Gwo Pri Lwaye

Apre aplikasyon pou yon Ial DHCR bay, epi apre DHCR pibliye Iad la, apatman ki gen yon pri lwaye legal oswa
yon pri lwaye maksiman ki sou kontwd DRT, epi ki gen lokat&ladan ki gen revni total brit federal ajiste yo chak
ane, jan yo rapde sa nan fan deklarasyon Taks sou Revni yo nan Eta New York, ki te depase $200,000 pou chak
nan de (2) ane sivil anvan yo, ka scii né& anba kontwd la (gade F& Enfdmasyon #36).
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Men kat (4) fason komen mé&t kay yo ka ajiste pri lwaye yo:

1. Ogmantasyon nan Pri Lwaye pou Nouvo Kontra Lwaye

Leyon moun ap Iwe yon apatman yo lwe pou pri ki estab pou premye fwa, mé kay la ak lokatea ap
siyen yon nouvo kontra lwaye.

Nouvo lokatea (Ki rele tou lokatépremye fwa) f& pou resevwa chwa pou yon dire kontra
Iwaye pou yon ane oswa pou dezan. Anjeneral, pri Iwaye mé kay ka reklame pou yon
nouvo kontra lwaye pa kapab depase déaye pri lwaye ki anba kontwd legal gouvéaman
plis ogmantasyon ki aplikab pou pri premye Iwaye. Dapre Lwa 2011 sou Pri Lwaye, apati
24 jen 2011, met kay yo kapab reklame ak touche pa plis pase yon (1) ogmantasyon pri
Iwaye nan nouvo kontra lwaye nan yon ane sivil (1ye janvye jiska 31 desanm). Pri lwaye a
ka ogmante tou pou Amelyorasyon nan Apatman Apa ak/oswa nan Reparasyon Enpdan
nan Ekipman.

Avek kontra lwaye a, yon lokatéta dwe resevwa yon Dokiman Siplemantépou Dwa pou Kontra
Lwaye ki gen Estabilizasyon Pri Lwaye ki endike kijan yo te kalkile pri lwaye a, epi ki konfime
nenpd ogmantasyon pri Iwaye a legal. Yo te fégwo revizyon nan Kondisyon Siplemantea
dapre RCA 2014 pou mete plis egzijans pou rapce ak avi pou lokatéyo konsénan Reparasyon
Apatman yo Apa ak kalkil ogmantasyon pri lwaye ki konsene yo.

Dapre RCA 2014, yo pa kapab touche pri lwaye pou Lokasyon Apatman Vid yo si yon Ldd
DHCR bay pou redui pri lwaye pou sévis ki diminye yo anvige Ou kapab jwenn kopi Il sa yo
depi ou depoze yon Demann pou Jwenn Aksenan Dosye Piblik yo, (FGm FOIL-1).

Pou Nouvo Kontra Lwaye --Dire Kontra Lwaye--
Apati Ant 1 Ane 2 Ane
10/1/12 - 9/30/13 18.00% 20%
10/1/13 - 9/30/14 16.25% 20%
10/1/14 - 9/30/15 18.25% 20%
10/1/15 - 9/30/16 18.00% 20%
10/1/16 - 9/30/17 18.00% 20%

* Lwa 2015 sou Pri Lwaye prevwa si yon lokatek ap kite yon apatman t ap peye yon pri lwaye
preferansye, ogmantasyon pri lwaye pou lokasyon apatman vid la ki pa kapab aplike nan pri lwaye
legal lokatek ap Kite apatman an ap limite a 5% si deénye kontra Iwaye pou apatman ki vid la te
kamnanse depi mwens pase dezan, 10% si se mwens pase depi twazan, 15% si se mwens pase depi
katran epi 20% si se depi katran oswa plis.

Gade Fich Enfdmasyon # 40 pou jwenn Id enfanasyon sou Pri Lwaye Preferansyé yo.
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La Ogmantasyon Legal Pri Lwaye nan Nouvo Kontra Lwaye

« Si mé& kay la pa t touche yon ogmantasyon p&nanan nan pri lwaye nan nouvo kontra Iwaye
a anvan uit (8) ane ki vini apre nouvo kontra lwaye a, lesa a, anplis pousantaj ogmantasyon
ki endike anwo a, mét kay la gen dwa pou touche yon I& ogmantasyon pri lwaye nan nouvo
kontra Iwaye a ki egal a 0.6 pousan miltipliye pa kantite ane a depi Ieli te touche denye
ogmantasyon pémanan an.

« Si pri lwaye legal anvan an te pi piti pase $300.00 pa mwa, l€sa a, anplis ogmantasyon
premye pri lwaye nan nouvo kontra lwaye ki endike anwo a, mét kay la gen dwa tou pou
touche yon I& ogmantasyon $100.00 pa mwa.

«  Si pri lwaye legal anvan an te ant $300.00 pa mwa ak $500.00 pa mwa, met kay la gen
dwa pou touche yon ogmantasyon pri Iwaye nan premye kontra lwaye a ki egal a pi gwo
nan ogmantasyon pri Iwaye total nan premye kontra lwaye ki dekri anwo a oswa
$100.00 pa mwa.

« Si mé& kay la féreparasyon nan apatman an pandan apatman an vid, mé kay la gen dwa pou touche
yon ogmantasyon pri lwaye ki egal swa 1/40yem oswa 1/60yén depans amelyorasyon an. (Gade
paj 5 pou jwenn plis detay.) Ogmantasyon sa a, Ki rele yon Reparasyon nan Apatman Apa (I1Al)
ajoute sou pri lwaye a apre ogmantasyon nouvo pri Iwaye ki dekri anwo a, aplike.

Egzanp

Egzanp ki anba la a montre aplikasyon kek reg ki endike anwo a. LokateA te peye yon ogmantasyon nan nouvo
kontra lwaye I€li vin abite nan apatman an, li t ap viv nan apatman an pandan dizan, epi pa twolontan li te peye
yon pri lwaye legal pou $800.00 pa mwa. LokateB antre nan apatman an dapre yon kontra Iwaye pou apatman
ki vid sou dezan, k ap kamanse lye jiy€2016. Pwopriyet&a gen pénisyon pou touche yon pri Iwaye pou
apatman ki vid nan men LokateB ki se $1,008.00 dola pa mwa, ki kalkile jan sa endike anba la a:

$800 (pri Iwaye legal anvan ki kontwole) + $160.00 ($800 x 20%) + $48.00 ($800 x .6% x 10 ane) = $1008.00

Liy pou Jwenn Enfamasyon sou Lwaye (718) 739-6400
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2a. Denye Tarif Renouvéman Kontra Lwaye Komisyon Gid Vil New York fikse.

Léyon lokatesiyen yon renouvélman kontra Iwaye, ajisteman pri lwaye pou renouveman kontra lwaye a ap seman
reprezante ajisteman an pou yon kontra lwaye pou yon ane oswa dezan. Men, si pwopriyetéa touche yon pri lwaye
preferansye epi si li kontinye ofri pri Iwaye a I€kontra lwaye a renouvle, pwopriyetéa kapab ogmante li dapre
ajisteman Komite Gid Pri Lwaye Vil New York oswa nenpd kantite lajan ki pa mete pri lwaye preferansyée la
anwo pri lwaye kontwole legal ki ogmante a.

-- Dire Kontra | wave --
1 Ane 1 2 Ane
Pou Renouvéman Kontra
Lwaye yo
Apati Ant Chofaj Pwopriyeté | Chofaj Lokate | Chofaj Pwopriyeté| Chofaj Lokate
Kay la bay ap peye Kay la bay ap peye
10/1/12 - 9/30/13 PI GRAN PASE PI GRAN PASE PI GRAN PASE PI GRAN PASE
2% oswa $20 2% oswa $20 4% oswa $40 4% oswa $40
10/1/13 - 9/30/14 4% 4% ‘ 7.75% 7.75%
10/1/14 - 9/30/15 1% 1% 2.75% 2.75%
10/1/15 - 9/30/16 0% 0% 2% 2%
10/1/16 - 9/30/17 0% 0% 2% 2%
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Egzanp fason pou kalkile renouvéman pri lwaye pou yon kontra Iwaye ki pral ekspire nan dat 30
septanm 2010 oswa apre:

Pri lwaye a apati 30 septanm 2016 = $900 dola

LokateA t ap viv nan apatman ki konséne a pandan sé ane, epi li chwazi yon dire renouvéman kontra lwaye
pou dezan ki kémanse 1ye oktch 2016. Pwopriyetékay la gen pémisyon pou reklame $918.00 pa mwa, ki
kalkile konsa:

$900 dola (pri lwaye legal kontwole anvan an) + $18.00 ($900 x 2%) = $918.00 dola

2b. Renouvéman Lwaye pou Garaj

Nenpd kantite lajan ki endike anwo a PA aplike nan renouvéman kontra Iwaye a pou espas garaj la oswa
estasyanman an yo félokateyo peye pri lwaye estab apa. Nan sikonstans sa yo, ogmantasyon pri lwaye a
limite a pousantaj ki anvigeyo bay pou perydal Gid la.

3. Ogmantasyon pri lwaye DHCR apwouve pou Reparasyon Enpotan nan Ekipman (“MCI”).

Kote yon mé& kay feyon reparasyon toupatou nan bilding nan, tankou enstalasyon yon nouvo apar€y pou
chofe dlo, mé& kay la ka gen dwa pou féchak lokatéki peye pri Iwaye estab nan bilding nan yon
ogmantasyon pri lwaye ki baze sou yon MCI. Li pa kapab reklame ogmantasyon ki baze MCI a jouk l&yo
pibliye yon Iad DHCR pou otorize fréa epi pou fikse kantite lajan an. Ogmantasyon ki baze sou MCI
afekte sou baz chak chanm, epi | ap vin yon pati pénanan pri lwaye ki anba kontwd legal pou kapab
aplike fiti ogmantasyon pri lwaye a. Lwa 2015 sou Pri Lwaye egzije pou DHCR kalkile ogmantasyon pri
Iwaye a dapre yon perydl uitan amdisman pou bilding ki gen 35 apatman oswa mwens ak yon perycud
nevan pou bilding ki gen plis pase 35 apatman. Gen yon limit 6 pousan sou kantite lajan ogmantasyon an
mét kay la ka touche chak ane. (Gade F& Enfamasyon #24, “Reparasyon Enpotan nan Ekipman (MCI)”,
pou jwenn Ic enfanasyon.) RCA 2014 prevwa p&yon mét kay yo pa kapab touche yon ogmantasyon pri
Iwaye akcx MCI ki pwograme pou yo touche apre dat piblikasyon yon Iad pou rediksyon pri lwaye dapre
DHCR. Lokateyo dwe peye ogmantasyon an apati dat yon Il DHCR bay pou ranplase pri Iwaye a.

Si yon apatman vid oswa si li vin vid pandan yon aplikasyon nan DHCR pou yon ogmantasyon pri lwaye
ki baze sou MCI annatant, mé& kay la dwe fénenpd nouvo lokatékonnen baz aplikasyon ki te fé& anvan
an, epi li dwe fénouvo lokatéa konnen pri lwaye a pral ogmante si yo apwouve aplikasyon MCI a. Si li
pa mete avi sa a pou ogmantasyon pri lwaye ki prevwa nan nouvo kontra Iwaye yo sa ap lakcz yo pa
apwouve ogmantasyon ki baze sou MCI pou apatman sa a pandan dire nouvo kontra Iwaye a. Yon mé&
kay ki reklame ogmantasyon konsa san li pa felokat&a konnen sa a ap jwenn sanksyon poutét félokatéa
peye twoOche

Men yon egzanp kondisyon avi ki satisfezan sou MCI nan yon nouvo kontra lwaye: “Yo te f¢ yon
aplikasyon pou yon ogmantasyon pri lwaye akcz reparasyon enpdan nan ekipman anba Nimewo Rejis
avek DHCR ki baze sou travay ki anba la a . Si DHCR ta dwe
bay yon Icd pou akade ogmantasyon pri lwaye a, pri lwaye ki prevwa nan kontra lwaye sa a ap ogmante
menm jan.”

Liy pou Jwenn Enfamasyon sou Lwaye (718) 739-6400
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4. Ogmantasyon pri lwaye akoz Reparasyon nan Apatman Apa (“IAI”).

Kote yon mé& kay enstale nouvo apar€y menaje oswa féyon reparasyon nan yon apatman, met kay la
kapab ogmante pri Iwaye a 1/40yem oswa 1/60yém depans yo. Nan yon apatman ki gen lokate mé kay la
dwe toudabojwenn konsantman lokatea alekri pou ogmantasyon an, pou li kapab reklame ak touche
ogmantasyon an. Nan yon apatman ki vid, konsantman lokaté&a obligatwa.

Dapre Lwa 2011 sou Pri Lwaye, apati 24 septanm 2011, nan bilding ki gen plis pase 35 apatman yo, mé&
kay la kapab touche yon ogmantasyon pri lwaye p@manan ki egal a 1/60yén depans pou Reparasyon nan
Apatman Apa (IAl). Nan bilding ki gen 35 apatman yo oswa mwens, mé& kay la kapab touche yon
ogmantasyon pri lwaye pemanan ki egal a 1/40yén depans IAl a, jan li te gen p@misyon pou sa anvan.

Pa egzanp, si mé& kay la enstale yon nouvo machin pou lave veso nan yon apatman ki vid, nan yon bilding
ki gen 100 apatman, epi depans lan de $900, pri lwaye a kapab ogmante a $15 (1/60yén nan $900).
Menm enstalasyon an nan yon bilding ki gen 20 apatman ta fevin gen yon ogmantasyon pri lwaye a
(1/40yéem nan $900). Ogmantasyon an, si | ap f& sou yon apatman ki vid, ap ajoute sou pri lwaye legal la
apre aplikasyon pou ogmantasyon legal la, pa anvan. (Gade F&y Enfamasyon # 12 pou jwenn Ic
enfamasyon).

RCA 2014 mande pi gwo transparans ak fasilite pou jwenn dokiman sip©pou ogmantasyon pri lwaye
akcz 1Al. Kondisyon siplemantekontra lwaye a dapre DHCR (RA-LR1) ak Avi pou RetreéApatman Anba
Kontwd Legal Dapre Apatman Vid ki Gen wo Pri Lwaye (HRVD-N) egzije mé& kay yo pou yo bay
eksplikasyon detaye sou frelAl, epitou Kondisyon Siplemantea bay lokatéyo yon posiblite pou yo
mande met kay la dokiman sipOKki pi detaye, nan yon mannyelalwa prevwa. Dapre Kondisyon
Siplemantéesa a tou, mét kay la pa kapab touche yon ogmantasyon pri lwaye dapre 1Al, si rekouvreman li
te kamanse apre dat kdmansman yon Ial DHCR bay pou redui pri Iwaye a. Lokatéyo dwe peye
ogmantasyon an apati dat yon Il DHCR bay pou ranplase pri lwaye a. (Gade F& Enfamasyon # 2, # 12,
#35ak # 36.)

Nd: Pou apatman pri lwaye kontwole ki gen lokatéséman, anvan ogmantasyon pri lwaye a,

pwopriyete a dwe depoze yon Avi “Pwopriyete” pou Ogmantasyon Pri Lwaye Dapre Ogmantasyon/Nouvo
Meb/Penti; ak Deklarasyon Konsantman Lokaté a” (DHCR Fom RN-79b) avék DHCR.

Depo Garanti

Anjeneral, kantite lajan yon depo garanti yon met kay ka touche se séman pri Iwaye yon mwa. Men, si
lokatea te deja peye yon pi gwo depo garanti I€apatman an te fék tonbe anba estabilizasyon pri lwaye,
epi si li te toujou nan apatman an jouk nan dat sa a, depo a ka kontinye anvigejouk lelokatea vin gen laj
65 ane, oswa jouk lel ap resevwa avantaj retré andikap nan Sekirite Sosyal oswa avantaj SSI. Men,
pwochen lokateki peye pri lwaye estab la ki vin viv nan apatman an pa kapab gen obligasyon pou peye
depo ki pi plis pase pri lwaye yon mwa kam garanti.

Leyon kontra lwaye renouvle pou yon pi gwo pri lwaye, oswa lepri lwaye a ogmante legalman pandan
dire kontra lwaye a, me& kay la ka touche lajan anplis nan men lokatéa pou fedepo garanti a rive apepre
nouvo pri lwaye pa mwa a. Si apre lelokatea sci nan apatman an, li pa dakOavek met kay la sou peman
enter€a oswa sou rannman depo garanti a, epi yo pa kapab rezoud dezakOa ant yomenm, lokatéa ka
kontakte Biwo Fwod ak Pwoteksyon KonsomatéBiwo Pwokiréleneral Eta New York, oswa li ka
kdmanse yon aksyon nan yon tribinal ki gen jiridiksyon konpetan (anjeneral, Tribinal ki Rezoud Ti
Konfli).
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Sous:

Seksyon 2522.4 (a) Kal Vil New York pou Estabilizasyon Pri Lwaye
Seksyon 2522.8 (a) Kal Vil New York pou Estabilizasyon Pri Lwaye
Seksyon 2525.4 Vil New York pou Estabilizasyon Pri Lwaye

Dokiman Asosye:

F&y Enfamasyon #24, Gwo Reparasyon Kapital (MCI) Kesyon ak Repons

Fich Enfamasyon #40, Pri Lwaye Preferansyé

Bilten Operasyond, 2016-1, Amelyorasyon Apatman Endividyé

Pou jwenn plis enfdmasyon oswa &, rele Liy Enfamasyon DHCR
sou Lwaye, oswa ale nan Biwo Lwaye Minisipalite oswa Konte ou.

Queens

92-31 Union Hall Street

6th Floor
Jamaica, NY 11433

Brooklyn

55 Hanson Place

7th Floor

Brooklyn, NY 11217

Upper Manhattan
163 West 125th Street
5th Floor

New York, NY 10027

Lower Manhattan
25 Beaver Street

5th Floor

New York, NY 10004

Bronx

1 Fordham Plaza
4th Floor

Bronx, NY 10458
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