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WALKA O DOBRO MIESZKANCOW STANU NOWY JORK: GUBERNATOR
HOCHUL PRZYPOMINA O PROPOZYCJI Z OREDZIA STANOWEGO NA ROK 2025
DOTYCZACEJ ZNIECHECENIA FIRM PRIVATE EQUITY DO WYKUPU DOMOW
JEDNO- | DWURODZINNYCH W STANIE NOWY JORK

Nowa ustawa wprowadzi 75-dniowy okres oczekiwania dla inwestorow
instytucjonalnych na ztozenie oferty na dom jedno- lub dwurodzinny

Propozycja ma zniechecié¢ firmy private equity do ubiegania sie o pewne
odliczenia podatkowe dotyczgce amortyzacji i odsetek w przypadku doméw
jedno- i dwurodzinnych

Gubernator Kathy Hochul zatrzymata sie dzis w Rochester, gdzie przypomniata swojg
propozycje z oredzia stanowego na rok 2025, ktéra ma utatwi¢ rodzinom zakup domow
poprzez zniechecenie inwestorow instytucjonalnych do wykupu doméw jedno- i
dwurodzinnych w catym stanie Nowy Jork. Nowo zaproponowana ustawa ma
wprowadzi¢ 75-dniowy okres oczekiwania dla inwestoréw instytucjonalnych, ktorzy
posiadajg 10 lub wiecej nieruchomosci jedno- i dwurodzinnych oraz aktywa o wartosci
50 min USD, przed ztozeniem oferty na domy jedno- lub dwurodzinne albo zakupem
takich domow. Ponadto gubernator Hochul zaproponowata ograniczenie mozliwosci
korzystania przez inwestoréw instytucjonalnych z przepisow kodeksu podatkowego,
dzieki ktérym inwestycje w domy jedno- i dwurodzinne sg bardziej lukratywne. Nowe
przepisy majg uniemozliwi¢ tym podmiotom korzystanie z odliczeh amortyzacyjnych i
wiekszosci odliczen odsetek w przypadku tych nieruchomosci.

~,Musimy wprowadzi¢ sprawiedliwe zasady i zadbac o to, aby inwestorzy instytucjonalni
nie odbierali szansy na zakup domu rodzinom, ktére przez cate zycie oszczedzaty na
ten wiasnie cel” — powiedziata gubernator Hochul. ,Stan Nowy Jork jest idealnym
miejscem do zatozenia rodziny. Dlatego zamierzam konsekwentnie podejmowac dalsze
dziatania utatwiajgce naszym mieszkancom zakup domow”.

Fundusze hedgingowe, firmy private equity oraz inni inwestorzy instytucjonalni
odgrywajg w ostatnich latach coraz wiekszg role na rynku doméw jedno- i
dwurodzinnych. Te duze podmioty czesto sg w stanie przebic oferty gotéwkowe
potencjalnych wtascicieli doméw i przyspieszy¢ nabycie ich wtasnosci poprzez
rezygnacje z inspekcji, wycen i innych typowych warunkéw wstepnych, ktorych



tradycyjni nabywcy domow nie mogg spetni¢. Rozwdj technologii cyfrowych jeszcze
bardziej utorowat tym podmiotom droge do zakupu doméw jedno- i dwurodzinnych,
umozliwiajgc im monitorowanie rynkéw nieruchomosci i szybkie identyfikowanie,
ocenianie i sktadanie ofert na nieruchomosci spetniajgce ich kryteria.

W skali kraju firmy private equity sg wiascicielami ponad 500 000 domoéw. Wedtug
niektorych szacunkéw, do 2030 r. firmy private equity bedg posiada¢ do 40% rynku
wynajmu domow jednorodzinnych. Kiedy duzi inwestorzy posiadajg nieproporcjonalnie
duzy udziat w lokalnym rynku mieszkaniowym, eliminuje to mozliwosci posiadania domu
na witasnos¢, pogtebiajgc istniejgcy niedobdr i podnoszac ceny pozostatych na rynku
mieszkan. Konsekwencje te sg najbardziej odczuwalne dla oséb kupujgcych domy po
raz pierwszy oraz 0sob o niskich lub umiarkowanych dochodach. Problem ten jest
szczegolnie widoczny w miastach takich jak Rochester, gdzie setki domow zostaty
wykupione przez inwestorow instytucjonalnych. Aby pomoc wyréwnac szanse i
zwiekszy¢ mozliwosci zakupu domu przez zwyktych ludzi i rodziny, gubernator Hochul
proponuje ustawe, ktdra zniecheci duze podmioty inwestycyjne do masowego wykupu
domow jedno- i dwurodzinnych oraz bedzie wymagac¢ 75-dniowego okresu oczekiwania
dla inwestoréw instytucjonalnych na ztozenie oferty na dom jedno- lub dwurodzinny.
Zgodnie z propozycjg za naruszenie tych przepisow majg grozi¢ surowe kary w
wysokosci do 250 000 USD za kazdg nielegalng oferte.

Ponadto gubernator zaproponowata ograniczenie mozliwosci korzystania przez
inwestoréw instytucjonalnych z przepiséw kodeksu podatkowego, dzieki ktérym
inwestycje w domy jedno- i dwurodzinne sg bardziej lukratywne. Nowe przepisy majg
uniemozliwi¢ tym podmiotom korzystanie z odliczen amortyzacyjnych i wiekszosci
odliczen odsetek w zwigzku z tymi nieruchomosciami. Inwestorzy bedg mogli ubiegac
sie o odliczenia odsetek tylko w przypadku domow sprzedawanych organizacjom non
profit zajmujgcym sie tanimi mieszkaniami lub nabywcom indywidualnym, poniewaz
takie dziatania sg korzystne dla rynku. Jesli Srodki te zostang zatwierdzone przez
legislature, w stanie Nowy Jork powstanie pionierski w skali kraju model zniechecajacy
inwestoréw instytucjonalnych do wykupu doméw.

Zakup domu jest jedng z najwiekszych inwestycji dla wiekszosci rodzin. To takze jeden
z najlepszych sposoboéw na budowanie majgtku pokoleniowego. Niestety, staje sie to
coraz trudniejsze z powodu ograniczonej podazy doméw, ktéra prowadzi do wzmozonej
konkurenciji i wzrostu cen, napedzajgc inflacje. W ramach oredzia stanowego na rok
2025 gubernator Hochul zaproponowata réwniez 100 min USD na budowe tzw.
mieszkan startowych i wsparcie dla oséb kupujgcych mieszkanie lub dom po raz
pierwszy poprzez pomoc w pokryciu kosztow wktadu wtasnego, a takze srodki
utatwiajgce rodzinom zakup mieszkan w catym stanie. Propozycje te opierajg sie na
zobowigzaniu gubernator do rozwigzania kryzysu mieszkaniowego w stanie Nowy Jork,
zapewniajgc, ze jeszcze wiecej mieszkancow tego stanu moze osiggngc finansowy
kamien milowy, jakim jest zakup domu.

Komisarz Wydziatu Mieszkalnictwa i Odnowy Spotecznej Stanu Nowy Jork
RuthAnne Visnauskas powiedziata: ,Nie mozemy pozwoli¢, aby bogaci inwestorzy



mogli natychmiastowo sktadac¢ oferty wykupu domow jedno- i dwurodzinnych za
gotowke, zanim zwykli mieszkancy stanu Nowy Jork bedg mogli je obejrze¢, nie méwigc
juz o ztozeniu oferty. Ten trend jest przyczyng niedoboru mieszkan i wzrostu ich cen,
powodujgc ze amerykanskie marzenie o posiadaniu domu pozostaje poza zasiegiem
wielu rodzin w stanie Nowy Jork. Propozycje pani gubernator zapewnig naszym
mieszkancom rowne szanse na zakup domu i budowanie majgtku pokoleniowego”.

Burmistrz Rochester Malik Evans powiedziat: ,Musimy chroni¢ amerykanskie
marzenie o posiadaniu domu, zanim grupy bezimiennych inwestorow doszczetnie
zepsujg rynek. W miastach takich jak Rochester dochodzi do wykupu catych dzielnic.
Inwestorzy instytucjonalni, ktérzy dostownie reklamujg sie jako nabywcy «duzych
portfeli» zasobdw mieszkaniowych, przejmujg coraz wiecej doméw jedno- i
dwurodzinnych. Kupujgc hurtowo te nieruchomosci, zmniejszajg podaz tanich
mieszkan, ktérymi sg zainteresowane osoby kupujgce dom po raz pierwszy, co
przyczynia sie do wzrostu cen i utrudnia zakupy gospodarstwom domowym o
umiarkowanych dochodach. Zdroworozsgdkowe propozycje gubernator Hochul
wspierajg mieszkancow, ktérzy ciezko pracujg i przez lata oszczedzajg, aby kupi¢ swoj
pierwszy dom i zbudowaé majatek pokoleniowy, chronigc ich przed bogatymi
spekulantami, ktorych nie interesuje rozwdj i stabilno$¢ naszych dzielnic w perspektywie
diugoterminowe;j”.

Prezes Greater Rochester Housing Partnership Inc. Theodora Finn powiedziata:
,Greater Rochester Housing Partnership wspdlnie z Rochester Housing Development
Fund Corporation od wielu lat dbajg o oferte tanich mieszkan dla oséb, ktére po raz
pierwszy kupujg nieruchomos¢ na wtasnos¢. W ostatnich latach rynek mieszkaniowy w
Rochester i hrabstwie Monroe stat sie o wiele bardziej konkurencyjny, co utrudnia
nabywcom znalezienie ofert spetniajgcych ich kryteria. Strategie proaktywne, takie jak
ta zaproponowana przez gubernator Hochul, ktére wyréwnujg szanse nabywcow
indywidualnych w konkurencji z inwestorami, pomogg w zakupie domow cztonkom
naszej spotecznosci, ktérzy chcg cieszyc sie stabilnoscig i korzy$ciami finansowymi
zwigzanymi z posiadaniem wlasnego miejsca zamieszkania”.

Program mieszkaniowy gubernator Hochul

Gubernator Hochul jest zaangazowana w rozwigzanie kryzysu mieszkaniowego w
stanie Nowy Jork i uczynienie stanu bardziej przystepnym cenowo i fatwiejszym do
zycia dla wszystkich mieszkancéw stanu. W ramach uchwalonego budzetu na rok
fiskalny 2025 gubernator zawarta przetomowe porozumienie majgce na celu
zwiekszenie podazy mieszkan w stanie Nowy Jork poprzez nowe zachety podatkowe
dla spotecznosci w potnocnej czesci stanu, nowe zachety i zwolnienie z niektérych
ograniczen natozonych przez administracje stanowg w celu stworzenia wiekszej liczby
mieszkan w miescie Nowy Jork, fundusz kapitatowy w wysokosci 500 min USD na
budowe nawet 15 000 nowych mieszkan na terenach bedgcych wtasno$ciag stanu,
dodatkowe 600 min USD na wsparcie roznych rodzajow rozwoju budownictwa
mieszkaniowego w catym stanie oraz nowe zabezpieczenia dla najemcéw i wtasciciel
nieruchomosci. Ponadto, w ramach budzetu uchwalonego na rok 2023, gubernator
ogtosita piecioletni plan mieszkaniowy o wartosci 25 mld USD, ktéry ma na celu



wybudowanie lub modernizacje 100 000 przystepnych cenowo mieszkan w catym
stanie, w tym 10 000 z ustugami wspomagajgcymi dla wrazliwych populacji, a takze
elektryfikacje dodatkowych 50 000 mieszkan. Do tej pory wybudowano lub
zmodernizowano ponad 55 000 mieszkan.
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