Warszawa, 12 pazdziernika 2026 roku

Sprawa: Odpowiedz na petycje w sprawie wprowadzenia ustawowego zakazu
masowego wykupu mieszkan w Polsce przez zagraniczne fundusze
inwestycyjne i deweloperéw

Znak sprawy: DPL1.056.17.2026

Kontakt: Kancelaria MF
tel.: +48 22 694 55 55
e-mail: kancelaria@mf.gov.pl

Odpowiedz na petycje

Szanowna Pani,

odpowiadajac na Pani wystapienie z 6 sierpnia 2026 r. w sprawie ustawowego
zakazu masowego wykupu mieszkan w Polsce przez zagraniczne fundusze
inwestycyjne i deweloperéw, dziatajac na podstawie art. 13 ust. 1 ustawy
o petycjach? uprzejmie informuje.

Zakwalifikowanie wystapienia jako petycji

Woystapienie zostato zakwalifikowane jako petycja. Przedmiotem petycji moze by¢
miedzy innymi zadanie zmiany przepisow prawa, podjecia rozstrzygniecialub innego
dziatania w sprawie dotyczacej podmiotu wnoszacego petycje, zycia zbiorowego
lub wartosci wymagajacej szczegdlnej ochrony w imie dobra wspdlnego,
mieszczacych sie w zakresie zadan i kompetencji adresata petycji2.

1 Ustawa zdnia 11 lipca 2014 r. o petycjach (Dz.U.z 2018 r. poz. 870);
2 Art. 2 ust. 3 ww. ustawy o petycjach;
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Zgtoszone zadanie

W przedstawionym przez Panig wystapieniu zawarte sg postulaty wprowadzenia:

1) rozwigzan prawnych zakazujgcych lub drastycznie ograniczajacych hurtowy
wykup nieruchomosci mieszkaniowych na terenie Rzeczypospolitej Polskiej
przez zagraniczne fundusze inwestycyjne, podmioty kapitatowe oraz
zagranicznych deweloperéw dziatajacych w sektorze hurtowego wynajmu;

2) mechanizmow chronigcych polskie rodziny i mtode osoby przed sztucznym
zawyzaniem cen zakupu mieszkan oraz stawek czynszow;

3) natozenia dodatkowych optat i podatkéw (w tym podatku od czynnosci
cywilnoprawnych3) na transakcje pakietowego zakupu mieszkan przez
podmioty gospodarcze w celach spekulacyjnych.

Obowiazujacy stan prawny i sposdb zatatwienia petycji

Na wstepie nalezy podkresli¢, ze Minister Finanséw i Gospodarki nie pozostaje
obojetny wobec zgtaszanych inicjatyw nowelizacji prawa podatkowego. Jednakze
nie kazda zpodnoszonych przez obywateli inicjatyw moze zosta¢ uwzgledniona.
Kazdorazowo nalezy dokona¢ oceny skutkéw regulaciji, m.in. w kontekscie kosztéw
finansowych takich zmian oraz ocenié, czy postulat mozna spetni¢ na podstawie
obowigzujacych przepisow.

W celu udzielenia kompleksowej odpowiedzi na Pani petycje, dodatkowo pozyskano
informacje z Narodowego Banku Polskiego (NBP), Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentéow (UOKIK), Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego (KNF),
Ubezpieczeniowego Funduszu Gwarancyjnego (UFG) oraz Departamentu Prawa
Gospodarczego Ministerstwa Rozwoju i Technologii (MRIT).

Odpowiadajac na postulat dotyczacy natozenia dodatkowych optat i podatkéw
(w tym podatku od czynnosci cywilnoprawnych) na transakcje pakietowego zakupu
mieszkan przez podmioty gospodarcze w celach spekulacyjnych, uprzejmie
informuje, ze 1 stycznia 2024 r.* weszty w zycie zmiany w ustawie o PCC majace na
celu zapobieganie negatywnym zjawiskom ograniczajacym dostepnosé mieszkan dla
0s06b kupujacych nieruchomosci na wtasne cele mieszkaniowe. Art. 7a ustawy o PCC
przewiduje podwyzszong 6% stawke podatku od czynnosci cywilnoprawnych w
odniesieniu do umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng
nieruchomos¢, nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym oraz spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu, w przypadku
gdy kupujacy nabywa co najmniej sze$¢ lokali mieszkalnych stanowigcych odrebne
nieruchomosci wjednym Ilub kilku budynkach wybudowanych na jednej
nieruchomosci gruntowej, lub udziaty w tych lokalach albo nabyt juz co najmniej pie¢
takich lokali lub udziaty w nich. Podwyzszona stawka podatku obejmuje zaréwno
umowy sprzedazy, z tytutu ktérych powstanie obowigzek zaptaty podatku VAT, jak
i umowy nieopodatkowane podatkiem VAT. Jezeli nabycie lokalu mieszkalnego
stanowigcego odrebng nieruchomosc¢ nastepuje na wspodtwtasnosé przez kilku
kupujacych, przepis ten stosuje sie takze wtedy, gdy chociazby jeden z kupujacych
jest zobowigzany douiszczenia podatku w takiej stawce. Jest to najwyzsza
okreslona w ustawie o PCC stawka podatku, a jej wysoko$¢ ma zniecheca¢ do

3 Ustawa z dnia 9 wrzes$nia 2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (Dz.U. z 2026
r. poz. 191; dalej jako ,ustawa o PCC");

4Wprowadzone ustawg z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorzadzie gminnym,
ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz niektérych
innych ustaw (Dz.U.z 2023 r. poz. 1463);
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masowego kupowania mieszkan przez podmioty, ktérych celem nie jest
zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkaniowych.

Ustawao PCCwart. 9 pkt 17 przewiduje zwolnienie od podatku dla oséb kupujacych
swoje pierwsze mieszkanie na rynku wtérnym. W przypadku zakupu mieszkania od
dewelopera (rynek pierwotny) kupujacy nie ptaci podatku, poniewaz umowa taka
jest opodatkowana podatkiem VAT, ktérego obowigzek zaptaty cigzy na
deweloperze (sprzedajacym).

Odpowiadajac na postulat wprowadzenia rozwigzan prawnych zakazujacych lub
drastycznie ograniczajacych hurtowy wykup nieruchomosci mieszkaniowych na
terenie Rzeczypospolitej Polskiej przez zagraniczne fundusze inwestycyjne,
podmioty kapitatowe oraz zagranicznych deweloperéw dziatajagcych w sektorze
hurtowego wynajmu oraz postulat wprowadzenia mechanizméw chronigcych
polskie rodziny i mtode osoby przed sztucznym zawyzaniem cen zakupu mieszkan
oraz stawek czynszéw, nalezy przede wszystkim ocenié, czy postawiona teza
omasowym wykupie mieszkan na rynku przezfundusze inwestycyjne i inne
podmioty odpowiada prawdzie. Dostepne dane i oceny rynkowe wskazuja, ze jest to
teza nieprawdziwa. Jak wynika z opinii NBP, ktéry w ramach systemu statystyki
publicznej prowadzi badanie statystyczne dotyczace rynku nieruchomosci
mieszkaniowych i komercyjnych, koncentrujgc sie na najwiekszych miastach
w Polsce, dziatania funduszy inwestycyjnych w obszarze rynku najmu
nieruchomosci mieszkaniowych majg obecnie marginalng skale i nie generujaryzyka
systemowego.

Potwierdzaja to takze analizy KNF, ktora posiada dane w zakresie polskich funduszy
inwestycyjnych dziatajacych na rynku nieruchomosci w Polsce. KNF zauwaza,
ze wlatach 2020-2026 liczba funduszy inwestujgcych na rynku nieruchomosci
spadta z 29 do 14. W ramach tych funduszy, najaktywniejsze s3 ,Fundusz Sektora
Mieszkan dla Rozwoju FIZ AN” oraz ,Fundusz Sektora Mieszkan na Wynajem FIZ
AN”, zarzadzane przez Polski Fundusz Rozwoju (PFR). Fundusze te zostaty jednak
utworzone w celu realizacji polityki spotecznej Panstwa (program ,Mieszkanie+”
realizowany od 2016 r., polegajacy na budowie mieszkan na wynajem z opcjg dojscia
do witasnosci). Zagregowana wartosé aktywow wszystkich funkcjonujacych
funduszy nieruchomosciowych na koniec | potrocza 2026 r. wyniosta ok. 12 mid zt.
Bezposrednie inwestycje w nieruchomosci stanowig jedynie 0,15% wszystkich lokat
tych funduszy (ok. 17,8 miIn zt). W portfelach inwestycyjnych aktywnych funduszy
nieruchomosciowych jako inwestycje bezposrednie, znajdujg sie tylko
4 nieruchomosci. Weryfikacja ksiag wieczystych tych nieruchomosci nie
potwierdzita, aby byty one wykorzystywane w najmie komercyjnym. Sg to
nieruchomos$ci o charakterze przemystowym, niezurbanizowanym, rolnym
lub le$nym.

KNF nie posiada informacji o inwestycjach zagranicznych funduszy inwestycyjnych.
Jednak z ogdlnodostepnych raportéw wynika, ze fundusze te nie nabywaja
pojedynczych mieszkan lub ich pakietéw bezposrednio na rynku. Model dziatania
tych podmiotow przewiduje bezposrednig budowe mieszkan (np. za posrednictwem
wtasnych spotek celowych) i oferowanie ich na rynku najmu lub kontraktowanie
inwestora zastepczego i nabywanie catych projektéow inwestycyjnych przed ich
wprowadzeniem na rynek. Co do zasady jest to model pozytywny dla rynku
mieszkaniowego, zwiekszajacy podaz mieszkan i zwiekszajacy oferte na rynku
najmu, dodatkowo profesjonalizujagc obstuge tego najmu. Dane dotyczace
tych mieszkan, zbierane przez Gtéwny Urzad Statystycznych, wskazujg, ze majg one
niewielki udziat w podazy rynkowej. W 2023 r. oddano do uzytkowania 2209 takich
mieszkan, co stanowito 1,0% mieszkan oddanych do uzytkowania w tym roku.
W 2024 r. oddano do uzytkowania 1260 mieszkan, co stanowito 0,6% mieszkan
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oddanych do uzytkowania. W 2025 r. oddano do uzytkowania 1676 mieszkan
tego typu, co stanowito 0,8% mieszkan oddanych do uzytkowania. Aktualnie wiec
podaz tego typu mieszkan, oferowanych w najmie komercyjnym, stanowi niewielki
udziat w rynku i nie ma przestanek, zeby twierdzi¢, ze mieszkania takie naruszaja
konkurencyjnosc rynkowa.

Nalezy jeszcze zbada¢ kwestie ,pakietowanego” nabywania mieszkan na rynku
nie tylko przez podmioty instytucjonalne (fundusze inwestycyjne i inne podmioty
gospodarcze), lecz przez osoby fizyczne, dziatajace na wtasny rachunek.
Odpowiednie analizy przedstawit UFG, ktéry obstuguje Deweloperski Fundusz
Gwarancyjnym (DFG), dbajacy o bezpieczenstwo nabywcow, ktérzy kupuja
mieszkania na rynku pierwotnym. Zgodnie z danymi UFG, w latach 2023-2025
mieszkania na rynku pierwotnym zakupito 247858 nabywcéw objetych ochrona
DFG. Z tej liczby tylko 51 0séb (0,02% wszystkich nabywcéw) zakupito w ciggu 3 lat
przynajmniej 10 mieszkan. Oznacza to, ze problem masowego pakietowego
wykupowania mieszkan rowniez w przypadku oséb fizycznych wydaje sie
marginalny i nie ma przetozenia na ksztattowanie sie np. cen rynkowych, nawet przy
zatozeniu, ze wiekszos¢ tych transakcji skoncentrowana jest na najwiekszych
rynkach mieszkaniowych w kraju.

Podsumowujac, dostepne dane statystyczne, analizy rynkowe oraz opinie
instytucji zaangazowanych w regulowanie rynku finansowego i deweloperskiego
nie potwierdzaja tezy wystepowania powszechnego zjawiska masowego
pakietowego nabywania mieszkan na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
w Polsce. Tym samym nie mozna zaktadaé, ze transakcje tego typu maja realny
wptyw na ksztattowanie sie wysokosci rynkowych cen mieszkan.

Odnoszac sie do ochrony konkurencji na rynku nieruchomosci to kompetencije
wtym zakresie posiada Prezes UOKiK. Moze on przeciwdziata¢ naduzywaniu
pozycji dominujacej i zawieraniu porozumien ograniczajacych konkurencje.
Zakaz stosowania tego rodzaju praktyk dotyczy wszystkich przedsiebiorcéw.
Dziatania te obejmuja takze koncentracje przedsiebiorcéw. Prezes UOKiK moze tez
podjaé dziatania w przypadku podejrzenia stosowania zakazu porozumien, ktérych
celem lub skutkiem jest wyeliminowanie, ograniczenie lub naruszenie w inny sposéb
konkurencji. Porozumienia te mogg polegaé, w szczegdlnosci na:

1) ustalaniu, bezposrednio lub posrednio, cen i innych warunkéw zakupu
lub sprzedazy towaréw;

2) podziale rynkéw zbytu lub zakupu;

3) ograniczaniu dostepu do rynku lub eliminowaniu z rynku przedsiebiorcow
nieobjetych porozumieniem;

4) uzgadnianiu przez przedsiebiorcéw przystepujacych do przetargu lub przez
tych przedsiebiorcéw i przedsiebiorce bedacego organizatorem przetargu
warunkow sktadanych ofert, w szczegdlnosci zakresu prac lub ceny.

UOKIiK w okresie ostatnich 5 lat nie prowadzit postepowan dotyczacych tego
rynku w sprawie stosowania praktyk ograniczajacych konkurencje tj. naduzywaniu
pozycji dominujacej i zawieraniu porozumien ograniczajacych konkurencje.

W5sraéd dziatan UOKIK przeciwdziatajgcych naruszeniu konkurencji sg takze
dziatania dotyczace koncentracji przedsiebiorcéw. Prezes UOKIK, w drodze
decyzji, wydaje zgode na dokonanie koncentracji, w wyniku ktérej konkurencja na
rynku nie zostanie istotnie ograniczona, w szczegélnosci przez powstanie lub
umocnienie pozycji dominujacej na rynku (art. 18 ustawy o ochronie konkurencji
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i konsumentow?®). Zgtoszeniu podlega zamiar koncentracji, jezeli: taczny Swiatowy
obrét przedsiebiorcéw uczestniczacych w koncentracji w roku obrotowym
poprzedzajacym rok zgtoszenia przekracza rownowartosé 1 mld euro lub taczny
obrét na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej przedsiebiorcéw uczestniczacych
w koncentracji w roku obrotowym poprzedzajagcym rok zgtoszenia przekracza
réwnowarto$¢ 50 min euro.

Wiasciwoscé Prezesa UOKIK w zakresie ochrony konkurencji na rynku
nieruchomosci aktualizowataby sie w sytuacji, gdy nabycie mieszkan stanowito
koncentracje przedsiebiorcéw, a transakcja spetniata ww. ustawowe progi
obrotowe. UOKIiK w latach 2025-2026 prowadzit postepowanie antymonopolowe
sprawie koncentracji polegajacej na przejeciu przez Vantage Development S.A.

z siedzibg we Wroctawiu kontroli nad 18 spétkami z Grupy Resi4Rent (R4R).
Sprawa nie dotyczyta bezposrednio dziatalnosci funduszu a dewelopera
powierzchni mieszkalnych na wynajem (dewelopera BTR). Watpliwoscig w ramach
postepowania byto, czy z perspektywy wynajmujgcego powierzchnie mieszkalne
BTR stanowig odrebny rynek wtasciwy w rozumieniu prawa konkurencji od
pozostatych wynajmowanych powierzchni mieszkalnych. W przypadku uznania
odrebnosci rynku wynajmu powierzchni mieszkalnych BTR od rynku wynajmu
pozostatych powierzchni mieszkalnych, koncentracja mogtaby rodzi¢ zagrozenie
istotnego ograniczenia konkurencji na takim rynku. W ramach tego postepowania
przeprowadzone zostato badanie rynku wynajmu powierzchni mieszkalnych,

w ktoérym zbadana i analizowana hipoteza odrebnosci rynku wynajmu powierzchni
mieszkalnych BTR od pozostatych powierzchni mieszkalnych oferowanych

na wynajem dtugoterminowy zostata zweryfikowana negatywnie.

Samo nabywanie duzej liczby lokali mieszkalnych lub zlecanie ich budowy,

bez wystapienia dodatkowych przestanek ustawowych (np. dot. naduzywania
pozycji dominujacej i zawierania porozumien ograniczajacych konkurencje

czy koncentracji), nie stanowi samodzielnej podstawy do podejmowania dziatan
przez Prezesa UOKIiK. KNF natomiast zwraca uwage, ze wprowadzanie wszelkich
regulacji ograniczajacych dziatalnos$¢ inwestycyjng powinno by¢ poprzedzone
pogtebiong analiza skutkéw dla wszystkich zainteresowanych stron.
Wprowadzenie zakazu nabywania nieruchomosci przez fundusze bytoby
rozwiazaniem zbyt daleko idgcym i pozornym, poniewaz nadal nie adresowatoby
ono problemu dopuszczalnosci inwestycji na rynku nieruchomosci przez inne
podmioty gospodarcze o znaczacym potencjale kapitatowym i modelu dziatalnosci
zblizonym do funduszy. Dodatkowo, rozwigzanie to - przy zatozeniu, ze
dotyczytoby ono funduszy zagranicznych - mogtoby budzi¢ watpliwosci jako
dyskryminujace podmioty zagraniczne i stanowigce bariere w swobodnym
przeptywie kapitatu. Z kolei wprowadzenie takiego zakazu wytacznie w odniesieniu
do funduszy krajowych stawiatoby je w sytuacji gorszej niz fundusze zagraniczne.
Wstepna analiza wskazuje, ze tego rodzaju interwencja regulacyjna dotknetaby
zwtaszcza fundusze inwestycyjne zarzadzane przez PFR TFI S.A., powotane do
wspierania polityki mieszkaniowej Panstwa. W ocenie KNF dziatalno$¢ funduszy
inwestycyjnych na rynku nieruchomosci nie moze by¢ z zatozenia oceniana
negatywnie. Aktywnos$¢ ww. podmiotow w tym segmencie rynku polega m.in.

na finansowaniu i wspdétinwestowaniu inwestycji w obszarze nieruchomosci

5 Ustawa z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz.U.z 2025 r.
poz. 1714);
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mieszkaniowych i moze przyczyniac sie do zwiekszenia dostepnej liczby mieszkan
na wynajem.

Niezaleznie od powyzszego, wprowadzenie ewentualnego zakazu (ograniczenia)
dziatalnosci funduszy inwestycyjnych na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
jako ograniczenie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej wymagatoby analizy

w kontekscie zgodnosci z Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiejé, jak kazdego tego
rodzaju zakazu. Zgodnie z art. 22 Konstytucji RP ograniczenie wolnosci dziatalnosci
gospodarczej jest dopuszczalne tylko w drodze ustawy i tylko ze wzgledu na wazny
interes publiczny. Wprowadzenie jakichkolwiek ograniczen swobody dziatalnosci
gospodarczej powinno by¢ ponadto zgodne z art. 31 ust. 3, ktory

dopuszcza mozliwos¢ ograniczania w zakresie korzystania z konstytucyjnych
wolnosci oraz praw, pod Scisle okreslonymi warunkami. Przede wszystkim takie
ograniczenia moga by¢ ustanawiane wytacznie w ustawie i tylko wéwczas, gdy sg
niezbedne w demokratycznym panstwie dla jego bezpieczeristwa albo porzadku
publicznego lub dla ochrony srodowiska, zdrowia oraz moralnosci publicznej badz
wolnosci oraz praw innych oséb. Nie moga one naruszac istoty wolnosci oraz praw.

Zagadnienie przedstawione w petycji nalezy oceniac réwniez z perspektywy
postanowien dyrektywy 2006/123/WE Parlamentu Europejskiego i Rady
dotyczacej ustug na rynku wewnetrznym?’. Na podstawie art. 15 ust. 2 dyrektywy
panstwa cztonkowskie sg zobowigzane sprawdzac, czy w ramach ich systemu
prawnego podejmowanie lub prowadzenie dziatalnosci ustugowej jest uzaleznione
od spetnienia takich warunkéw, jak m.in. iloSciowe lub terytorialne ograniczenia,
obowigzek przyjecia przez ustugodawce okreslonej formy prawnej, wymogi
dotyczace wtasnosci udziatow lub akcji w spotce.

Aby ograniczenie swobody swiadczenia ustug mogto zosta¢ uznane za spetniajace
wymogi wynikajace z art. 15 ust. 3 dyrektywy, powinno w sposéb spdjny

i systematyczny dazy¢ do realizacji okreslonego celu interesu publicznego.

W zwigzku z powyzszym zréznicowanie sytuacji ustugodawcéw, jezeli nie ma
obiektywnego uzasadnienia, nalezy uzna¢ za sprzeczne z art. 15 ust. 2 litaw
zwigzku z art. 15 ust. 3 dyrektywy.

Zaktadajac, ze dziatalnos¢ funduszy inwestycyjnych, ktéra polega na nabywaniu

i sprzedazy nieruchomosci, jest dziatalnoscig objetg przepisami dyrektywy - nalezy
uznad, ze ewentualne wymogi wobec takiej dziatalnosci mozna wprowadzaé, o ile
spetni sie kryteria wynikajace z art. 15 ust. 3 dyrektywy (niedyskryminacja,
koniecznosé, proporcjonalnosé). Na jej gruncie projektodawcy majg obowigzek
notyfikowania przepiséw, w ktérych naktada sie na ustugodawce na state
wykonujgcego dziatalno$é gospodarcza wspomniane wyzej wymogi

lub ograniczenia. Nalezy réwniez notyfikowad wszystkie wymogi i ograniczenia
naktadane na ustugodawcéw z innych krajow UE czasowo $wiadczacych ustugi

w Polsce.

sKonstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. Nr 78, poz. 483;
dalej jako ,Konstytucja RP”);

7Dyrektywa 2006/123/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 12 grudnia 2006 r.
dotyczaca ustug na rynku wewnetrznym (Dz.Urz.UE.L Nr 376, str. 36; dalej jako
,2dyrektywa”);
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Dodatkowo ustawa - Prawo przedsiebiorcéw® przewiduje, Zze w uzasadnieniu
rzadowych projektéw aktéw normatywnych, ktére okreslajg zasady
podejmowania, wykonywania lub zakonczenia dziatalnosci gospodarczej, nalezy
umiesci¢ ocene czy projekt zawiera wymogi naktadane na ustugodawcéw, o
ktérych nalezy powiadomié za posrednictwem Systemu Wymiany Informacji na
Rynku Wewnetrznym. Notyfikacja ustugowa nie wstrzymuje procesu
legislacyjnego.

Nalezy réwniez dodad, ze w 2027 r. petna funkcjonalnosc osiggnie Portal Danych
o Obrocie Mieszkaniami (Portal DOM), gromadzacy informacje o cenach
transakcyjnych nieruchomosci nabywanych na rynku mieszkaniowym w Polsce.
Jezeli z biezacej analizy danych gromadzonych w ramach Portalu DOM okaze sie
w przysztosci, ze na rynku mieszkaniowym zachodza negatywne zjawiska
masowego nabywania mieszkan przez ograniczong liczbe podmiotéw w stopniu
mogacym negatywnie wptynacé na dostepnosé mieszkan dla spoteczenstwa,
poruszony w odpowiedzi na petycje problem zostanie poddany ponownej analizie
pod katem wprowadzenia ewentualnych ograniczen w tym zakresie.

Kluczowa role w polityce mieszkaniowej odgrywa wspotpraca rzadu jako gtéwnego
kreatora polityki mieszkaniowej, z jednostkami samorzadu terytorialnego,
szczegblnie gminami, ktérym zgodnie z Konstytucjg RP powierzono obowigzek
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkancéw. Gmina jest zobowigzana

do prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
obywateli, co obejmuje tworzenie warunkéw do uzyskania mieszkan, w tym
poprzez realizacje programow mieszkaniowych i wspieranie rozwoju budownictwa
komunalnego. Gminy majg zagwarantowang samodzielnos¢ w ksztattowaniu
lokalnej polityki mieszkaniowej oraz charakteru posiadanych zasoboéw, a rolg rzadu
jest natomiast wspieranie ich w realizacji tej polityki.

Wsrdd najwazniejszych oferowanych przez rzad instrumentdéw wspierajacych
dostep do mieszkan nalezy wymienic:

1) program budownictwa spotecznego i komunalnego (BSK), obejmujacy
bezzwrotne finansowe wsparcie na tworzenie lokali mieszkalnych dla oséb o
najnizszych dochodach, realizowany na podstawie ustawy o finansowym
wsparciu niektorych przedsiewzie¢ mieszkaniowych? oraz

2) program popierania budownictwa mieszkaniowego (SBC) obejmujacy
preferencyjne kredyty dla spotecznych inicjatyw mieszkaniowych (SIM),
towarzystw budownictwa spotecznego (TBS), spétek gminnych na budowe
lokali mieszkalnych na wynajem (z ustawowo limitowang stawka czynszu)
oraz dla spotdzielni mieszkaniowych na budowe lokali mieszkalnych, dla
ktérych ustanowione zostanie spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego, realizowany na podstawie ustawy o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwal®,

Gospodarstwa domowe niespetniajgce warunkéw umozliwiajgcych ubieganie sie
o lokal mieszkalny wybudowany w ramach programu BSK lub SBC, a osiggajace

8 Ustawa z dnia 6 marca 2018 r. - Prawo przedsiebiorcéw (Dz.U. z 2025 r. poz. 1480 z pézn.
zm.);

? Ustawa z dnia z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektorych przedsiewzieé
mieszkaniowych (Dz.U.z 2026 r. poz. 511; dalej jako ,ustawa o finansowym wsparciu”);

10 Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa
(Dz.U.z 2026 r. poz. 1242, dalej jako ,ustawa o spotecznych formach”);
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dochody na poziomie pozwalajacym na uzyskanie zdolnosci kredytowej, moga
ubiegac sie o udziat w programie ,Mieszkanie bez wktadu wtasnego”.

Program ,Mieszkanie bez wktadu wtasnego” czyli rodzinny kredyt mieszkaniowy
realizowany na podstawie przepiséw ustawy o rodzinnym kredycie
mieszkaniowym i bezpiecznym kredycie 2%11 zostat zaprojektowany w taki sposéb,
aby chronié rynek nieruchomosci mieszkaniowych od spekulacyjnego wzrostu cen.
Jego celem jest zwiekszenie potrzeb mieszkaniowych poprzez eliminacje bariery
polegajacej na braku srodkéw wtasnych na wymagany przez banki wktad wtasny
przy nabyciu prawa wtasnosci lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego albo
jego budowie. Warto zaznaczyé, ze instrument zawiera mechanizmy, ktére
ograniczajg ryzyko stymulowania wzrostu cen mieszkan, tj. maksymalny limit ceny
(w tym wktadu budowlanego) w przeliczeniu na 1 m2 powierzchni uzytkowe;j
finansowanego mieszkania. Wprowadzenie limitéw miato na celu ograniczanie
ryzyka powstawania banki cenowej na rynku mieszkaniowym.

Z szerszym opisem przytoczonych programéw mieszkaniowych mozna zapoznaé
sie na stronie internetowej Ministerstwa Rozwoju i Technologii pod adresem
https://www.gov.pl/web/mieszkanie-dla-ciebie.

Podsumowujac uprzejmie informuje, ze Minister Finanséw i Gospodarki dostrzega
znaczenie kwestii dostepnosci mieszkan oraz wptywu sytuacji na rynku
mieszkaniowym na warunki zycia obywateli. Zwiekszanie dostepnosci mieszkan
stanowi jeden z podstawowych celéw prowadzonej polityki mieszkaniowej
panstwa. W zakresie PCC od 1 stycznia 2024 r. obowigzujg przepisy, ktorych celem
byto ograniczenie transakcji pakietowego zakupu mieszkan, a takze umozliwienie
podatnikom zakupu pierwszego mieszkania bez obowigzku ptacenia podatku.
Dostepne dane statystyczne, analizy rynkowe oraz opinie instytucji
zaangazowanych w regulowanie rynku finansowego i deweloperskiego nie
potwierdzaja tezy wystepowania powszechnego zjawiska masowego nabywania
przez podmioty zagraniczne mieszkan na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

w Polsce.

Z wyrazami szacunku
Z upowaznienia Ministra Finanséw i Gospodarki

Monika Derejko-Kotowska

Dyrektor

Departament Podatkéw i Optat Stanowigcych Dochéd Jednostek Samorzadu
Terytorialnego

w Ministerstwie Finanséw

11 Ustawa z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o rodzinnym kredycie mieszkaniowym i
bezpiecznym kredycie 2% (Dz.U.z 2024 r. poz. 1724 z pdzn. zm.);
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