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Rodzina na Swoim - program dla promila ofert

31 sierpnia 2011 roku wchodzi w zycie Ustawa z dnia 15 lipca 2011 r. o zmianie ustawy o
finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wtasnego mieszkania. Polska Federacja Rynku
Nieruchomosci przeprowadzila sonde w sSrodowisku posrednikbw w obrocie
nieruchomosciami dotyczaca skutkéw wspomnianych zmian dla obrotu nieruchomosciami
mieszkaniowymi.

Najwazniejsze zmiany w programie ,Rodzina na swoim” to: zmienione limity cen metra kwadratowego
dopuszczajace lokal do objecia dofinansowaniem odsetek od kredytu. Poprzednio limit ten wyznaczat
poziom wskaznika warto$ci odtworzeniowej mnozony przez 1,4 teraz jest to 1,0 wspomnianego
wskaznika, zas dla lokali z rynku wtdrnego — 20 proc. mniej, czyli redukcja do 0,8 poziomu wskaznika
wartosci odtworzeniowej. Program bedzie dostepny nadal dla matzenstw (ale tylko dla tych, w ktorych
najwyzej jedno ze wspotmatzonkéw ukonczyto 35 lat) oraz oséb samotnie wychowujacych dzieci - bez
limitu wieku. Z programu skorzystajg rowniez osoby stanu wolnego i bez dzieci w wieku do 35 lat. Te
jednak otrzymajq dofinansowanie do kredytu jedynie na 30 mkw., pozostali — na 50 mkw. Program

dziata do konca 2012 roku i to jest ostateczny termin sktadania wnioskow o kredyt z doptata.

Co o zmianach sadza posrednicy w obrocie nieruchomosciami

Az 84,21 proc. pytanych posrednikow uwaza, ze obnizenie wskaznika do 1,0 bynajmniej nie
spowoduje znacznych obnizek cen na rynku pierwotnym. ,Z naszych prognoz wynika, Ze zmiany
dotyczgce programu ,,Rodzina na Swoim” spowodujg mniejszy popyt gfownie na rynku wtornym, lecz
same ceny spadng w stopniu na tyle maftym, ze trudno by owe spadki przypisac zmianom w rzgdowym
programie” - uwaza posrednik Damian Stowik z Gdanska. Podobne zdanie ma posredniczka Maria
Mogitko z Warszawy: ,Zmiana programu spowoduje obnizki cen na rynku pierwotnym, lecz nie
beda to w mojej ocenie obnizki znaczace, raczej dalsza korekta cen. Rynek witorny, po zmianach limitu
ceny jednostkowej bedzie wytaczony z programu, poza nielicznymi wyjatkami — gfownie z rynku
domow jednorodzinnych”.

Prawie 58 proc. posrednikdw w obrocie nieruchomosciami spodziewa sie zastoju na rynku pierwotnym
i jeszcze wiekszej nadpodazy lokali. Nie wierza, ze redukcja limitu ceny metra kwadratowego do

poziomu 0,8 wskaznika wartosci odtworzeniowej obnizy az do tych wielkosci ceny na rynku wtdrnym.

Rynek sie dopasuje formalnie

Duza cze$¢ posrednikéw zgadza sie z pogladem, ze formalnie ceny spadng, ale cze$¢ naleznosci moze
przeptywa¢ w szarej strefie zwtaszcza na rynku wtornym. Na podobne skutki nowych rozwigzan
wskazuje Barbara Urbanowicz z Koszalina, zdaniem ktorej: ,Program RnS umrze smiercig

naturalng ze wzgledu na limity cenowe. Nie sgdze, aby ta zmiana wymusita obnizke cen. Bardziej
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prawdopodobne bedzie na rynku pierwotnym ustalenie ceny zgodnej z limitem, a nastepnie zawarclie

umowy na wykonanie prac budowlanych, aby wyjs¢ na swoje. Dla Koszalina ceny na rynku witornym
to ok. 3200 — 4000 zt/m2 (im mniejsze mieszkanie, tym droZszy mkw.), natomiast /imit dla RnS po
zmianach to 2739,20, a dla rynku pierwotnego ceny odpowiednio 3852 zt (najtarisze, jakie znalaztam)
wywotawcze, a limit dla RnS wynosi 3424 z+.

73 proc. posrednikow sadzi tez, ze prawdopodobna jest sytuacja w ktérej nadal bedzie trudno
sprzedac nieruchomosci mieszkalne, bo ceny sg za wysokie. Mniej wiecej potowa posrednikow uwaza,
ze RNS wspomoze gtéwnie budownictwo jednorodzinne.

Grzegorz Antoniuk z Nowodworskie Centrum Nieruchomosci twierdzi, ze: ,Wiele lokali
nabytych w latach 2004-2009 zostanie wycofanych ze sprzedaZy na rynku wtormym poniewaz
wiascicielom nie bedzie sie opfacato sprzedawac wowczas nabytych mieszkar, bowiem owczesne ceny
byty zblizone, a nawet wyzsze od obecnie objetych dofinansowaniem kosztu kredytu. Na domiar ztego
wiele tych nieruchomosci obcigzajg kredyty denominowane obcg waluta. Przywileje dla singli oraz
ograniczenie wiekowe dla matZzonkow przy tym produkcie wydaje sie catkowita pomytka. Jako
kryterium uprzywilejowania proponowatbym raczej liczbe dzieci w gospodarstwie domowym.”

Ale s3 i regiony, gdzie zmiany w RNS nie bedq miaty wptywu na sytuacje rynku nieruchomosci. Tak
twierdzi Grazyna Czaplicka z Olsztyna: "O/sztyn jest miastem, gdzie cena metra kwadratowego, na
rynku pierwotnym, czesto miesci sie w obecnych, zmienionych na niZzsze limitach, stad moje
stanowisko, Ze zmiany w programie nie spowodujg znacznych zmian na rynku pierwotnym.
Nieruchomosdi z rynku wtdrnego sq moim zdaniem, przeszacowane, za drogie jak na obecng sytuacie
na rynku, ale wiasciciele nie przejawiaja checi obnizenia cen. By¢ moze dfuzszy czas zastoju na rynku
nieruchomosci zmusi ich do urealnienia cen. Ale na to potrzeba jeszcze czasu.”

Z tego samego miasta Posredniczka Marzena Rzymska potwierdza, ze ,W Olsztynie program

dalej bedzie sfe rozwijat na rynku pierwotnym oraz w budownictwie systemem gospodarczym”.

Preferencje dla deweloperdéw i bankéw

Posredniczka Aneta Niemczak z Warszawy podkresla, ze ,Program RnS po zmianach wyraZnie
preferuje i faworyzuje rynek pierwotny. Uwazam, Ze jest to niesprawiedliwe — ogranicza sie w ten
sposob moZliwos¢ wyboru oraz wymusza na stronie popytowej tego rynku, zakup mieszkari od
deweloperow. Innymi sfowy — panistwo ingeruje w rynek, kierujgc strumieri pieniezny do firm
deweloperskich, a podmioty prywatne (rynek wtorny) sa w tym momencie poszkodowane.”
Posredniczka Joanna Domanska z Warszawy nie widzi specjalnego wptywu RnS na sytuacje
stotecznego rynku mieszkaniowego: ,Zajmuje sfe nieruchomosciami tylko z rynku witdrmego i od
poczatku istnienia programu Rodzina na Swoim mielismy tylko jedng transakgie z udziatem tego
kredytu. Gros kupujgcych korzystato ze zwyktego kredytu hijpotecznego. Zmiany w Programie nie

wplyng wiec znaczgco na ceny mieszkari - zwiekszy sie raczej zastoj na rynku.”
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WNie robmy tragedii z zakoriczenia tego programu - apeluje Marek Kielpikowski z Bydgoszczy -
rzad powinien wrocic¢ do starych uregulowarn (ulga podatkowa dla inwestujgcych w nieruchomosci)

zamiast ptacic¢ bankom, ktore i tak znajdujg sposoby, by na kliencie zarobic.”

Program Rodzina na Swoim nie przyniost bynajmniej wyraznego wzrostu liczby budowanych mieszkan,
co najwyzej przyczynit sie do utrzymania przewartosciowanych cen i utrzymania wysokiej rentownosci
firm deweloperskich oraz bankéw. Po obecnych zmianach korzystanie z RNS najprawdopodobniej

ograniczy sie do jednorodzinnego budownictwa indywidualnego.

Program dla promila ofert

Ze wstepnej analizy danych portalu Fagora.pl, ktdry przedstawia tylko oferty na wylacznos¢ wynika, ze
w stolicy kryterium cenowe RnS spetnia 1,3 proc. ofert, ale sposrdd nich jedynie co trzecia oferta
spetnia kryterium powierzchni. W Szczecinie kryterium ceny mkw. 2826 zt za mkw. spetni 2 proc.
mieszkan, ale tylko 2 promile — kryterium powierzchni! W Poznaniu-8 proc., ale kryterium powierzchni
— 1 promil. Na rynku mieszkan — o tym trzeba pamieta¢ — ceny metra kwadratowego s odwrotnie
proporcjonalne do powierzchni lokalu. Jest to zasada, ktdra wynika z kosztow. Im wiekszy lokal — tym
nizszy koszt budowy mkw. Najtansze mieszkania majg i tak najwyzszg cene metra kwadratowego. I te
wiasnie najtansze lokale zostang pozbawione dofinansowania do kredytu np. dofinansowanie odsetek
dostanie rodzina, ktorg sta¢ na kupno nowego lokalu 70 mkw. za 490 tys. zt plus okoto 100 tys. na
jego wykonczenie, jednak nie dostanie rodzina, ktdrg staé bedzie jedynie na 40-metrowy lokal

uzywany za to gotowy do zamieszkania — za 240 tys. zt.
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