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 ИНФОРМАЦИОННЫЙ БЮЛЛЕТЕНЬ

                                        

	 Что такое MCI?

Когда владельцы проводят в здании модернизацию или устанавливают в нем новое оборудование, исходя из законов 
о рент-контроле и рент-стабилизации, они могут обратиться в Division of Housing and Community Renewal, DHCR 
(Жилищно-коммунальную администрацию) за утверждением увеличения арендной платы арендаторов на основе 
фактических проверенных расходов на такую модернизацию или новое оборудование. К MCI относится установка 
бойлеров, окон, замена электропроводки, водопроводных систем и крыш.

Для того чтобы модернизацию или установку нового оборудования можно было отнести к MCI, она должна:

	    1. Быть амортизируемой по определению налогового кодекса, кроме обычного ремонта;
	    2. Быть предназначена для эксплуатации, сохранения и текущего обслуживания здания;
	    3. Прямо или косвенно служить интересам всех арендаторов;
	    4. Удовлетворять требованиям, изложенным в приложении о сроке службы к соответствующим Правилам аренды.

Для того чтобы владелец имел право на повышение арендной платы, MCI должна предусматривать установку нового 
оборудования, а не ремонт старой техники. Некоторые другие операции также подпадают под определение MCI, 
например, расшивка швов в кладке здания. Подготовленный DHCR Информационный бюллетень № 33 «Срок службы» 
включает в себя частичный список оборудования, установка которого влечет за собой корректировку арендной платы на 
основании MCI. Заявления о корректировке арендной платы на основании MCI должны подаваться в течение двух лет с 
момента установки оборудования. 	

		
      Как владельцу подать заявление на MCI, и какие документы для этого нужны?

Владелец должен подать ЗАЯВЛЕНИЕ НА ПОВЫШЕНИЕ АРЕНДНОЙ ПЛАТЫ НА ОСНОВАНИИ ОБЩЕЙ 
КАПИТАЛЬНОЙ МОДЕРНИЗАЦИИ (форма DHCR RA-79), которое можно получить в DHCR Borough Rent Offices 
(отделе DHCR по вопросам аренды в соответствующем районе), в главном офисе DHCR по адресу Gertz Plaza,  
92-31 Union Hall Street, Jamaica, NY 11433 или на веб-сайте DHCR.

До подачи заявления владельцам небольших зданий рекомендуется обращаться в SBO Unit (отдел по вопросам 
владельцев небольших зданий) DHCR за технической помощью. Все владельцы и управляющий агент кооперативной/
кондоминиумной корпорации при заполнении заявления (RA-79) должны внимательно изучить Инструкцию по 
MCI (Инструкция RA-79), поскольку она содержит более детальную информацию, чем данный Информационный 
бюллетень, в котором представлена общая информация.

	 Заполненное заявление должно включать в себя следующее:
1.	 перечень выполненных работ;
2.	 справки от владельца и подрядчиков о стоимости работ и датах их начала и завершения;
3.	 подтверждение оплаты;
4.	 копии всех необходимых разрешений, выданных компетентными государственными учреждениями в 

отношении выполненных работ;
5.	 подтверждение предоставления услуг и перечень арендаторов с указанием статуса регулирования арендной 

платы каждого из них.
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	 Как DHCR обрабатывает заявления на MCI?

1.	 Когда владелец подает заявление на MCI, DHCR уведомляет арендаторов и дает им возможность 
представить свои письменные ответы на это заявление. Арендаторов просят как можно более конкретно 
прокомментировать установку(-и). Арендаторы могут попросить продлить срок предоставления таких 
комментариев. 

2.	 Владелец может сохранить у себя копию заявления со всей вспомогательной документацией, чтобы 
арендаторы могли с ней ознакомиться. Однако заполненный экземпляр заявления на MCI со всей 
вспомогательной документацией всегда будет храниться в DHCR и предоставляться арендаторам 
по письменному требованию. DHCR изучает заявление, рассматривает ответы арендатора и при 
необходимости может запросить дополнительную документацию.

3.	 После завершения обработки DHCR выдает ордер на повышение арендной платы на всю или часть 
запрашиваемой суммы либо отклоняет запрос. DHCR письменно уведомляет владельца и арендаторов 
о размере и условиях увеличения арендной платы для каждой комнаты. Повышение арендной платы 
осуществляется на постоянной основе. 

	� Учитывает ли DHCR комментарии арендаторов о том, что установленное оборудование имеет дефекты?

1.	 Если установка оборудования была одобрена другим государственным учреждением, комментарии 
арендаторов учитываются, но это не всегда приводит к отказу в удовлетворении заявления. В таких 
случаях арендаторы могут быть направлены в другое государственное учреждение для принятия 
соответствующих мер.

Примеры. �В г. Нью-Йорке для установки бойлеров, водопроводных систем и замены электропроводки 
необходимо разрешение Department of Buildings (Строительного управления).

2.	 Если установка не требует получения разрешения другого государственного учреждения, владелец  
может ответить на жалобы арендатора, представив письменное свидетельство независимого 
лицензированного архитектора или инженера о том, что установленное оборудование не содержит 
дефектов. Арендаторы могут оспорить такое свидетельство, подав за подписью как минимум 51% 
арендаторов, которые изначально предъявили жалобу, заявление о том, что установленное оборудование 
является неисправным, либо они могут представить встречное свидетельство лицензированного 
архитектора или инженера. Свидетельство должно быть лично подписано архитектором или инженером 
и содержать подлинный оттиск (не копию) печати этого специалиста. 

При принятии решения об удовлетворении или отклонении заявления на MCI, DHCR рассмотрит 
заявление, поданное минимум 51% первоначальных истцов, или встречное свидетельство 
лицензированного архитектора или инженера, поданное арендаторами. DHCR может провести проверку 
для принятия решения.

Пример. Для установки окон, крыш и дверей подъездов не требуется разрешение других 
государственных учреждений.

	 Как вести учет документации касательно MCI?

Для ускорения процедуры обработки владельцам настоятельно рекомендуется оплачивать все работы в рамках 
MCI чеками. Любая наличная оплата допустимых расходов на MCI должна подтверждаться соответствующей 
документацией. Любые заявляемые расходы на MCI должны подтверждаться соответствующей документацией, 
которая включает в себя, по меньшей мере, один из следующих документов: погашенный чек или чеки, 
совпадающие по времени с завершением работы, квитанцию к счету-фактуре с отметкой об оплате в полном 
объеме, совпадающую по времени с завершением работ, подписанный договор подряда, письменное 
свидетельство подрядчика о том, что установка оборудования выполнена и оплачена в полном объеме.
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   	 Влияют ли нарушения на выдачу разрешения на MCI?

DHCR может полностью или частично отклонить заявление, если владелец не предоставляет все обязательные 
услуги, или при наличии крайне опасных нарушений любого муниципального, окружного, федерального закона 
или закона уровня штата, связанного с предоставлением таких услуг. Исключением могут служить отдельные 
нарушения, возникшие по вине арендаторов. Повышение арендной платы в связи с MCI не будет утверждено, 
если DHCR установит, что владелец здания ущемляет арендаторов в их правах или если существует ордер DHCR 
о снижении арендной платы для такого здания на основании уменьшения объема оказываемых услуг. DHCR 
быстрее рассматривает заявления на восстановление арендной платы, поданные владельцами зданий. Арендатор, 
к квартире которого применяется индивидуальный ордер о снижении арендной платы вследствие уменьшения 
объема оказываемых услуг, освобождается от повышения арендной платы в связи с MCI до тех пор, пока DHCR 
не восстановит арендную плату.	

	 Может ли владелец получить разрешение на MCI, если у него уже есть налоговая скидка J-51 г. Нью-Йорка?

Да, но если владелец квартир в г. Нью-Йорке получит налоговую скидку (J-51) для MCI, в таком случае сумма 
повышения арендной платы будет уменьшена на сумму налоговой скидки. Арендная плата временно уменьшается 
в период рассмотрения заявления на MCI или впоследствии в период рассмотрения изменения налоговой скидки. 
Арендная плата восстанавливается в конце срока действия налоговой скидки на основании ордера DHCR на 
восстановление арендной платы для рент-контрольных квартир и уведомления, поданного владельцем в отношении 
квартир со стабилизированной арендной платой.

Если будет установлено, что заявленная стоимость требует дальнейшего уточнения, DHCR может потребовать от 
владельца дополнительную документацию. Если подтверждающих документов окажется недостаточно, разница 
между заявленной стоимостью и доказанной стоимостью не будет учитываться.

Если выяснится, что подрядчик и владелец здания имеют долю участия в капитале или тождественные интересы, 
может потребоваться дополнительное доказательство расходов и оплаты, в частности, связанной с установкой 
оборудования.
 

	 Какую сумму повышения арендной платы в рамках MCI можно взимать?

Что касается квартир со стабилизированной арендной платой, взимаемая сумма повышения арендной платы 
в течение одного года не может превышать 6% от арендной платы в г. Нью-Йорке и 15% от арендной платы за 
пределами г. Нью-Йорка, действовавшей на момент подачи заявления.

Касательно рент-контрольных квартир, взыскиваемая сумма повышения арендной платы в течение одного года не 
может превышать 15% от арендной платы, действовавшей на момент выдачи ордера.

Для квартир со стабилизированной арендной платой предусмотрено увеличение за будущий период на постоянной 
основе и увеличение за минувший период на временной основе. Увеличение за будущий период на постоянной 
основе, которое становится частью допустимой арендной платы, взимается в первую очередь. Платежи за минувшие 
периоды представляют собой суммы, причитающиеся к оплате с даты вступления в силу до даты выдачи ордера 
DHCR, предоставляющего разрешение на MCI. Они применяются только к арендаторам, проживающим в квартирах 
со стабилизированной арендной платой, и представляют собой временное увеличение. К рент-контрольным 
квартирам увеличение за минувший период не применяется.

Пожилое лицо с действующим Senior Citizen Rent Increase Exemption, SCRIE (освобождением пожилых людей от 
повышения арендной платы), или инвалид с действующим Disability Rent Increase Exemption, DRIE (освобождением 
инвалидов от повышения арендной платы) освобождается от уплаты какой-либо части корректировки, выполненной 
в связи с MCI, если при этом общая арендная плата превысит 1/3 часть располагаемого семейного дохода такого 
арендатора. Однако увеличение залогового депозита, возникающее в результате повышения арендной платы в связи 
с MCI, распространяется как на арендаторов с SCRIE, так и на арендаторов с DRIE.
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Если DHCR удовлетворит заявление на повышение арендной платы в связи с MCI, владелец имеет право 
начислять такое повышение в течение срока текущей аренды только в том случае, если договор аренды содержит 
положение, прямо разрешающее владельцу это делать. Положение договора аренды должно предусматривать 
следующее:  «Ставка арендной платы, указанная в данном договоре аренды, может быть увеличена или 
уменьшена на основании ордера DHCR или Rent Guidelines Board (советом по нормированию арендной платы)».

	� Как поправки к своду законов об арендной плате от 2014 г. повлияли на рассмотрение дел об MCI и 
увеличение арендной платы?

•  DHCR больше не имеет права выдавать разрешения на повышение арендной платы в связи с MCI в отношении 
оборудования, устанавливаемого для перевода с общего на индивидуальный учет потребления электроэнергии 
(прямой или индивидуальный). 

 
•  DHCR инициирует собственное расследование крайне «опасных» нарушений в здании, когда получит 
заявление на MCI. Если эти нарушения будут выявлены, заявление будет отклонено и может быть подано 
заново в течение 60 дней, при этом сохраняется соответствующее требование подачи заявления в течение  
2 лет после выполнения работ.

•  Владелец не имеет права взимать часть суммы увеличения арендной платы в связи с MCI (будь то на 
постоянной или временной основе), которое планируется после даты вступления в силу ордера DHCR 
о снижении арендной платы. Эта часть суммы может взиматься только в будущих периодах с момента 
вступления в силу ордера DHCR о восстановлении арендной платы.

  

	 Источники:
	� New York City Rent Stabilization Code (свод положений о стабилизации арендной платы г. Нью-Йорка), 

раздел 2522.4
	 Tenant Protection Regulations (положения о защите прав арендаторов), раздел 2502.4
	� New York City Rent and Eviction Regulations (положения г. Нью-Йорка о регулировании арендной платы и 

выселении), раздел 2202.4
	� New York State Rent and Eviction Regulations (положения штата Нью-Йорк о регулировании арендной платы и 

выселении), раздел 2102.3

	� Как увеличение арендной платы в связи с MCI влияет на вновь заключаемые договоры аренды жилья и 
договоры о продлении аренды?

Если квартира свободна или становится свободной в период рассмотрения заявления на MCI, владелец должен 
уведомить всех вселяющихся жильцов о том, что их арендная плата будет увеличена, если заявление на MCI 
получит одобрение. Если владелец не сообщит арендатору о таком ожидаемом увеличении арендной платы во 
вновь заключенном договоре аренды жилья, увеличение арендной платы в связи с MCI для этой квартиры не 
будет одобрено до тех пор, пока срок аренды не будет продлен. Если владелец применит к арендатору увеличение 
арендной платы, не уведомив его надлежащим образом, владелец рискует быть оштрафованным за завышение 
арендной платы.

Положение вновь заключенного договора аренды жилья, которое надлежащим образом уведомляет вновь 
прибывшего арендатора о том, что заявление на MCI находится на рассмотрении, имеет следующую 
формулировку:  «Заявление на повышение арендной платы на основании общей капитальной модернизации подано 
в DHCR в результате выполнения следующих работ: _____________________, дело № ___________________. 
Если DHCP выдаст ордер о повышении арендной платы, указанная в данном договоре аренды арендная плата 
будет увеличена».
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 Для получения дополнительной информации или помощи, звоните на  
информационную линию DHCR по вопросам аренды, или посетите отдел  
по вопросам аренды в своем районе или округе.
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