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№ 26 Инструкции по повышению арендной платы для квартир с ограничениями на 

повышение арендной платы в г. Нью-Йорке 
 

Съемщик, проживающий в квартире с ограничением на повышение арендной платы или в квартире без 
регулирования арендной платы*, которая до этого имела статус квартиры с ограничениями на повышение 
арендной платы, имеет право подать заявление в Департамент по управлению жилым фондом и развитию 
жилых районов (Division of Housing and Community Renewal, DHCR) с просьбой сделать распечатку истории 
арендной регистрации по данной квартире. Распечатка истории арендной регистрации содержит информацию 
о статусе квартиры и список случаев сдачи квартиры внаем, зарегистрированных владельцем здания в 
департаменте DHCR. 
 
Съемщик имеет возможность изучить распечатку, а также информационные материалы, по которым он 
определит, были ли предыдущие повышения арендной платы законными и/или была ли данная квартира, 
ранее имевшая ограничения на повышения арендной платы, незаконно переведена в разряд съемного жилья 
без регулирования арендной платы. Если съемщику кажется, что взимаемая с него арендная плата или перевод 
квартиры в разряд жилья без регулирования арендной платы были незаконными, этот вопрос необходимо 
обсудить с владельцем здания. Если съемщик не может урегулировать этот вопрос с владельцем, то он(а) 
может подать жалобу в департамент DHCR по факту взимания слишком высокой арендной платы. 
 
При ознакомлении с распечаткой арендатор может обратить внимание на указание двух сумм арендной платы 
в данном году: регулируемой законом арендной платы и более низкой «льготной арендной платы». Льготная 
арендная плата — это более низкая, чем регулируемая законом арендная плата, которую владелец может 
взимать  по закону. Как правило, существующие правила ограничивают полномочия DHCR на проверку 
арендных историй периодом продолжительностью четыре года до даты жалобы. При этом Поправки к своду 
положений об арендной плате 2014 года предусматривают, что в том случае, если, по информации владельца, 
взимаемая арендная плата является «льготной», договоры аренды и арендная плата за периоды, 
непосредственно предшествующие моменту установления такой льготной арендной платы, подлежат проверке 
Жилищно-коммунальной службой, даже если указанные периоды выходят за пределы 4 лет, — с целью 
определения точности расчета и законности более высокой арендной платы, «регулируемой законом». 
См. информационный бюллетень № 40. 
 
Запросить распечатку с историей арендной регистрации квартиры и подать жалобу в связи с чрезмерной 
арендной платой можно на сайте www.nyshcr.org, или по телефону 718-739-6400, или лично в районном 
Бюро по вопросам аренды. 
 
* Перевод дорогих квартир в статус съемного жилья без регулирования арендной платы происходит 

следующим образом:  
 
Вывод из-под контроля освободившихся дорогих квартир 
 

При переезде арендатора в свободную квартиру, арендная плата за которую на законных основаниях 
повышена до величины Порога отмены регулирования арендной платы (DRT), квартира подпадает под 
условия постоянной Отмены ограничений по арендной плате в связи с высоким уровнем арендной платы. 
В Поправках к своду законов об арендной плате 2014 г. (RCA 2014) говорится об обязанности владельца 
предоставить первому арендатору квартиры, попавшей под условия отмены регулирования, два документа. 
Первым документом является уведомление, разработанное Жилищно-коммунальной администрацией 
штата Нью-Йорк (DHCR) (форма HRVD-N), в котором приводится подробная информация о предыдущем 
значении арендной платы и порядке расчета новой арендной платы.  Вторым документом является 
ежегодная форма регистрации квартиры в DHCR, в которой указано, что квартира на  
 
постоянной основе освобождена от регулирования размера арендной платы. Указанный документ должен 
быть подан 1 апреля после даты отмены регулирования. Вышеуказанные документы уведомляют 
арендатора о его праве подать в DHCR официальную жалобу на размер арендной платы и на статус 
отмены регулирования. 

http://www.nyshcr.org/
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Вывод из-под контроля дорогих квартир, снимаемых лицами с высоким уровнем дохода 

После подачи заявления и вынесения постановления DHCR к квартире, на которую распространяются условия 
законодательного регулирования размера арендной платы или максимальный размер арендной платы на 
уровне DRT и в которой проживают лица, чей совокупный годовой федеральный скорректированный валовый 
доход, согласно информации, указанной в их налоговых декларациях по налогу на доходы физических лиц 
штата Нью-Йорк, превысил $200,000 за каждый из двух предшествующих календарных лет, может быть 
применена постоянная отмена регулирования (см. информационный бюллетень № 36). 

Как правило, владельцы могут изменять размер арендной платы четырьмя (4) способами: 

1. Повышение арендной платы за жилье, сдаваемое съемщику впервые 

Когда человек снимает квартиру с ограничениями на повышение арендной платы в первый раз, 
он подписывает с владельцем жилья первичный договор аренды (vacancy lease). 

• Такому новому съемщику (называемому также «первичным съемщиком», vacancy tenant) 
должна быть предоставлена возможность выбрать срок, на который заключается договор 
аренды: на 1 год или 2 года. Как правило, владельцы жилья могут требовать с первичных 
съемщиков арендную плату, которая не превышает сумму последней регулируемой по закону 
арендной платы плюс применимые повышения первичной арендной платы. В соответствии с 
Законом об арендных платежах (Rent Act, 2011), вступившим в силу 24 июня 2011 года, 
владельцы жилья могут требовать и получать не более одного (1) повышения первичной 
арендной платы за календарный год (т. е. с 1 января по 31 декабря). Арендная плата также 
может быть увеличена в связи с проведенной в соответствии с требованиями закона 
модернизацией отдельной квартиры или капитальной реконструкцией. 

• Одновременно с договором аренды съемщику должен быть вручен информационный документ 
под названием «Дополнения по вопросам прав съемщиков жилья в многоквартирных домах с 
ограничениями на повышение арендной платы» (Rent Stabilization Lease Rights Rider), в 
котором излагаются правила расчета арендной платы и объясняется, какие повышения 
арендной платы являются законными. Информационный список был существенно пересмотрен 
с учетом положений RCA 2014 с учетом расширенных требований к отчетности и 
необходимости уведомления арендаторов об Индивидуальном улучшении квартиры, а также 
предоставления им соответствующего расчета увеличения арендной платы. 

• На основании RCA 2014 не допускается получение увеличенного размера арендной платы по 
Договору аренды незанятого жилья, если действует Постановление DHCR о снижении размера 
арендной платы за уменьшенный объем оказанных услуг. Копии вышеуказанных постановлений 
можно получить, заполнив Запрос на доступ к документам публичного характера (форма FOIL-1). 

 
 

Для первичных договоров аренды --Срок действия-- 
Начало срока действия договора 1 год 2 года 

 
1/10/12 - 30/9/13 18,00 % 20 % 
 
1/10/13 - 30/9/14 16,25 % 20 % 
 
1/10/14 - 30/9/15 18,25 % 20 % 
 
1/10/15 - 30/9/16 18,00 % 20 % 
 
1/10/16 - 30/9/17 18,00 % 20 % 
 
* Закон об арендной плате 2015 г. предусматривает, что, если арендатор, освобождающий квартиру, 
платил льготную сумму арендной платы, увеличение размера арендной платы по договору аренды 
незанятого жилья, которое допускается сверх установленной законом величины арендной платы 
выезжающего из квартиры арендатора, не должно превышать 5 %, если незанятое жилье последний 
раз сдавалось в аренду менее чем два года назад, 10 % — если менее чем три года назад, 15 % — 
если менее чем четыре года назад, и 20 % — если четыре года назад или более. 
Более подробную информацию о льготной арендной плате см. в Информационном бюллетене № 40. 
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Другие варианты законного повышения первичной арендной платы 
 

 

• Если владелец не получал никаких сумм в рамках постоянного повышения первичной 

арендной платы в течение восьми лет действия нового первичного договора, то в дополнение к 

указанному выше процентному повышению владелец имеет право на еще одно повышение 

первичной арендной платы, равное 0,6 % за каждый год, прошедший с момента последнего 

постоянного повышения арендной платы. 

 

• Если размер последней начисляемой по закону арендной платы был менее $300,00 в месяц, то, 

в дополнение к указанным выше повышениям первичной арендной платы, владелец жилья 

также имеет право на дополнительное увеличение в размере $100,00 в месяц. 

 

 

• Если размер последней начисляемой по закону арендной платы был от $300,00 до $500,00 в 

месяц, то владелец жилья имеет право на увеличение первичной арендной платы, равное 

большей величине из двух: сумме описанных выше увеличений либо $100,00 в месяц. 

 

• Если владелец делает в квартире ремонт в то время, когда квартира пустует, то владелец также 

имеет право на повышение арендной платы, равное 1/40-й или 1/60-й стоимости ремонта. 

(Более подробные сведения см. на стр. 5). Такое повышение, называемое повышением в связи с 

модернизацией отдельной квартиры (Apartment Improvement Increase, IAI), добавляется к 

сумме арендной платы после применения повышений первичной арендной платы, указанных 

выше. 

 

Пример 
 

 

Следующий пример иллюстрирует применение некоторых из указанных выше правил. Арендатор А 

заплатил при заселении повышенную арендную плату в связи с заключением нового договора, прожил в 

квартире десять лет и в последнее время платил регулируемую законом арендную плату в размере $800,00 

в месяц. Арендатор В заселяется в эту квартиру в соответствии с новым договором аренды на два года, 

который вступает в силу 1 июля 2016 года. Владелец квартиры имеет право взимать с Арендатора В 

арендную плату в связи с заключением нового договора в размере $1008,00 в месяц, причем эта сумма 

рассчитывается следующим образом: 

 

$800 (Предыдущий размер регулируемой законом арендной платы) + $160,00 ($800 x 20%) + $48,00 ($800 x 

0,6% x 10 лет) = $1008,00 
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2a. Последние ставки повышения арендной платы по продлеваемым договорам аренды, установленные 

Комиссией по нормированию арендной платы (Rent Guidelines Board) г. Нью-Йорка. 
 
 

Если съемщик подписывает договор продления аренды, то корректировка арендной платы по договору 

продления касается только договоров на один или два года. Тем не менее, если владелец взимает льготную 

арендную плату и продолжает предлагать ее после заключения нового договора, владелец может увеличить ее 

на сумму, предусмотренную Советом по нормированию арендной платы г. Нью-Йорка или на любую другую 

сумму при условии, что в результате этого льготная арендная плата не окажется выше только что увеличенной 

регулируемой законом арендной платы. 

 

 

Для договоров продления 

Начало срока действия 

--Срок действия-- 

1 год 2 года 

 

Отопление 

предоставляется 

владельцем 

 

Отопление 

оплачивается 

съемщиком 

 

Отопление 

предоставляется 

владельцем 

 

Отопление 

оплачивается 

съемщиком 

1/10/12 - 30/9/13 

 
 

БОЛЬШАЯ  

СУММА ИЗ 

2 % или $20 

 
 

БОЛЬШАЯ  

СУММА ИЗ 

2% или $20 

 
 

БОЛЬШАЯ  

СУММА ИЗ 

4% или $40 

 
 

БОЛЬШАЯ  

СУММА ИЗ 

4% или $40 

 

1/10/13 - 30/9/14 

 

4 % 4 % 7,75 % 7,75 % 

 

1/10/14 – 30/9/15 

 

1 % 1 % 2,75 % 2,75 % 

1/10/15 - 30/9/16 0 % 0 % 2 % 2 % 

1/10/16 - 30/9/17 0 % 0 % 2 % 2 % 
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Пример: каким образом рассчитывается размер арендной платы по продлеваемым договорам, 
срок действия которых истекает 30 сентября 2010 года или позднее: 
 
Арендная плата на 30 сентября 2016 г. = $900 
 
Арендатор А прожил в рассматриваемой квартире семь лет и решил продлить договор аренды еще на два 
года с 1 октября 2016 г. Владелец квартиры имеет право взимать арендную плату в размере до $918,00 в 
месяц, причем эта сумма рассчитывается следующим образом: 
 
$900 (Предыдущий размер регулируемой законом арендной платы) + $18,00 ($900 x 2%) = $918,00 
 
2b. Продлеваемые договоры на аренду мест в гараже или на автостоянке 

 
Любые фиксированные суммы в долларах, указанные выше, НЕ применяются в отношении 
продлеваемых договоров на аренду гаражных мест или мест на автостоянке, за которые съемщики 
квартир должны платить отдельно. В этих обстоятельствах повышение арендной платы ограничено 
применимыми процентными ставками, установленными на срок действия данных Нормативов. 
 
3. Повышения арендной платы в связи с капитальной реконструкцией и модернизацией здания 

(MCI), одобренные DHCR. 
 

Если владелец проводит реконструкцию или модернизацию, затрагивающую все здание, например установку 
нового отопительного котла, он может, в связи с такой капитальной модернизацией, претендовать на 
повышение арендной платы за каждую квартиру, на которую распространяется ограничение на повышение 
арендной платы. Повышение арендной платы в связи с капитальной модернизацией не может начисляться до 
тех пор, пока не будет выпущено распоряжение DHCR, санкционирующее такое повышение и 
определяющее его размер. Повышение арендной платы в связи с капитальной модернизацией начисляется 
для каждой квартиры индивидуально и становится постоянной частью регулируемой по закону арендной 
платы в целях применения ее повышений в будущем. Закон об арендной плате 2015 г. обязывает DHCR 
рассчитать размер увеличения арендной платы исходя из восьмилетнего периода амортизации зданий с 
35 квартирами и менее и девятилетнего периода — для зданий с более чем 35 квартирами. Существует 6%-
ный фиксированный максимум повышений арендной платы, которые можно получать в течение года. 
(Дополнительную информацию см. в Информационном листке №24, «Капитальная модернизация и 
реконструкция здания» (Major Capital Improvements, MCI). RCA 2014 регламентирует запрет на взимание 
частичной суммы увеличения арендной платы в связи с существенной капитальной реконструкцией 
отдельной квартиры (MCI), которая запланирована к получению после даты вынесения постановления 
DHCR о снижении арендной платы. Возможность ее взимания появляется в день вступления в силу 
постановления DHCR о восстановлении размера арендной платы. 
 
Если квартира свободна или освобождается в тот период, пока департамент DHCR рассматривает 
заявку о повышении арендной платы в связи с капитальной модернизацией, владелец жилья обязан 
известить нового въезжающего съемщика о причинах, по которым было подано заявление о 
повышении, и о том, что в случае положительного решения по данному заявлению арендная плата 
будет повышена. В случае если информация об ожидаемом повышении арендной платы не будет 
включена в первичный договор аренды, для данной квартиры на срок действия этого первичного 
договора такое повышение арендной платы в связи с капитальной модернизацией разрешено не будет. 
Владелец, который взимает подобные повышения арендной платы без такого извещения съемщика, 
будет оштрафован за превышение разрешенного уровня арендной платы. 
 
Ниже приведен пример правильно оформленного пункта о проведенной капитальной модернизации, 
включенного в первичный договор аренды: «Заявка на повышение арендной платы в связи с 
капитальной модернизацией здания, Рег. №.  , подана в DHCR на основании перечисленных 
ниже выполненных работ    . В случае если DHCR издаст распоряжение, 
утверждающее такое повышение арендной платы, размер арендной платы, определенной в настоящем 
договоре, будет соответствующим образом увеличен». 
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4. Повышение арендной платы в связи с модернизацией отдельной квартиры (IAI). 
 
Если владелец устанавливает в квартире новое оборудование или делает в ней ремонт, он может 
поднять арендную плату на 1/40 или 1/60 от стоимости такой модернизации. Если в квартире проживает 
съемщик, то перед повышением арендной платы и взиманием ее владелец обязан сначала получить 
письменное согласие съемщика. Если квартира свободна, согласие съемщиков не требуется. 
 
В соответствии с Законом об арендных платежах (Rent Act, 2011), вступившим в силу 24 июня 2011 года, 
в зданиях с более чем 35 квартирами владелец имеет право на постоянное повышение арендной платы, 
равное 1/60 от суммы расходов на модернизацию отдельной квартиры (IAI). Если в здании 35 квартир 
или менее, владелец имеет право на постоянное повышение арендной платы, равное 1/40 от суммы 
расходов на модернизацию отдельной квартиры, как уже было разрешено. 
 
Например, если была установлена новая посудомоечная машина в свободной от съемщиков квартире, 
располагающейся в 100-квартирном доме, а расходы на новое оборудование составили $900, арендная 
плата может быть увеличена на $15 (1/60 часть от $900). Установка такого же оборудования в 20-
квартирном доме привела бы к увеличению арендной платы на $22,50 в месяц (1/40 часть от $900). 
Такое повышение арендной платы, если оно имеет место в период времени, когда квартира свободна от 
съемщиков, добавляется к определяемой законом арендной плате после применения положенного по 
закону увеличения первичной арендной платы, но не до него. (Дополнительную информацию см. в 
«Информационном листке № 12»). 
 
RCA 2014 отстаивает принципы повышения прозрачности и доступности сопроводительной документации 
по повышению арендной платы в связи с модернизацией отдельной квартиры (IAI). Информационный 
список DHCR по вопросам аренды (RA-LR1) и Уведомление об отмене регулирования арендной платы за 
квартиру в связи с высоким уровнем дохода (HRVD-N) предусматривают предоставление владельцами 
подробного обоснования расходов IAI, при этом Информационный список дает арендаторам возможность 
запросить у владельца более подробную сопроводительную документацию в установленном законом 
порядке. Кроме того, в Информационном бюллетене регламентируется запрет на взимание арендной платы в 
увеличенном размере в связи с модернизацией отдельной квартиры (IAI), если взимание такого размера 
арендной платы началось после даты вступления в силу постановления DHCR о снижении арендной платы. 
Возможность ее взимания появляется в день вступления в силу постановления DHCR о восстановлении 
размера арендной платы. (См. Информационные бюллетени № 2, 12, 35 и 36). 
 
Примечание. Только в случае сдачи в аренду квартир с контролем арендной платы, перед 
повышением арендной платы владелец должен представить в DHCR «Заявление владельца о повышении 
арендной платы в связи с увеличением/новой мебелью/оборудованием/покраской и Заявление 
арендатора о согласии» (форма DHCR RN-79b). 
 
Залоговый депозит 
 
Размер залогового депозита, который владелец имеет право собирать со съемщиков, обычно 
ограничивается суммой арендной платы за один месяц. Однако если изначально съемщик внес больший 
залоговый депозит на тот момент, когда квартира впервые была переведена в статус съемного жилья с 
ограничением на повышение арендной платы, а после этой даты непрерывно снимал данную квартиру, 
то такой депозит может остаться в силе до тех, пока съемщик не достигнет возраста 65 лет или не 
получит пенсию по инвалидности по системе социального страхования (Social Security) или пособие по 
программе дополнительной помощи малоимущим SSI. Тем не менее, следующий съемщик такой 
квартиры с ограничением на повышение арендной платы не обязан вносить залоговый депозит, 
превышающий сумму месячной арендной платы. 
 
Когда договор аренды продлевается с более высокой арендной платой или если арендная плата на 
законных основаниях увеличивается во время срока действия договора, владелец имеет право получать 
со съемщиков дополнительную оплату для приведения размера залогового депозита в соответствие с 
новым размером ежемесячной арендной платы. Если, после того как съемщик освободит квартиру, у 
него возникнут разногласия с владельцем по поводу оплаты процентов или возвращения залогового 
депозита и если при этом эти разногласия не могут быть урегулированы в ходе переговоров между 
съемщиком и владельцем, съемщик может обратиться в Бюро защиты прав потребителей при офисе 
генерального прокурора штата Нью-Йорк или инициировать судебное разбирательство в суде 
соответствующей юрисдикции (как правило, в суде мелких тяжб). 
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Источники: 
Закон г. Нью-Йорка о регулировании арендных платежей, разделы 2522.4 (a), 2522.8 (a), 
2525.4 
 
См. также: 
Информационный бюллетень № 24, Вопросы и ответы о Существенной капитальной  
реконструкции (MCI) 
Информационный бюллетень № 40 «Льготная арендная плата»  
Рабочий бюллетень 2016-1 «Модернизация отдельной квартиры» 

 

 

 

 

Для получения дополнительной информации вы можете воспользоваться горячей 

линией по вопросам аренды DHCR Rent InfoLine или посетить  

Бюро по вопросам аренды вашего района или округа. 
 
 
 
Queens Lower Manhattan 

92-31 Union Hall Street 25 Beaver Street 

6th Floor  5th Floor  

Jamaica, NY 11433 New York, NY 10004 
 
 
Brooklyn Bronx 

55 Hanson Place 1 Fordham Plaza 

7th Floor 4th Floor 

Brooklyn, NY 11217 Bronx, NY 10458 
 
 
Upper Manhattan 

163 West 125th Street 

5th Floor  

New York, NY 10027 


