Dwa filary kompleksowe

Skuteczna polityka mieszkaniowa powinna taczy¢
w sobie dwa bardzo wazne elementy: uczciwy
i atrakcyjny kredyt hipoteczny oraz projekt budowy

mieszkan na wynajem. W jaki sposob? Wyijasniaja

to nasi eksperci - Krzysztof Czerkas i Krzysztof
Rozmawiat Krzysztof BUDKA

Oppenheim.

W poprzednim numerze ma-
gazynu ,Forum Polskiej Go-
spodarki” rozmawialiSmy
o autorskiej koncepcji kredy-
tu hipotecznego p. Krzysztofa
Oppenheima pod nazwa ,,EKO
KREDYT na Zakup Mieszkania”.
Jakich reakcji spodziewacie sie
w Srodowiskach deweloper-
skim i bankowym na tego typu
rozwiazanie?

KRZYSZTOF CZERKAS: Sro-
dowisko deweloperskie powinno
przyjac¢ zyczliwie EKO KREDYT
tak jak kazda inicjatywe sty-
mulujgcg popyt na mieszkania
i domy. Jesli zas chodzi o ban-
kowcdw, nie jest pewne, ze po-
dejda do tego projektu entuzja-
stycznie. Krytyczna moze byc
kwestia braku sptat kapitatu kre-
dytu w tym programie. Ponad-
to kredytowanie przez banki na
statg stope wigze sie z zabez-
pieczeniami przed ryzykiem
stép procentowych transakcjami
IRS. Sg one dla bankdéw kosztow-
ne. Z drugiej jednak strony Ko-
misja Nadzoru Finansowego wy-
wiera na banki w Polsce presje,
aby kredyty na stata stopa byty
szerzej stosowane, wzorem USA
lub wybranych panstw Europy
Zachodniej. W tym kontekscie
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EKO KREDYT ze statym opro-
centowaniem wychodzi naprze-
ciw oczekiwaniom KNF.

KRZYSZTOF OPPENHEIM:
Gdyby EKO KREDYT udato sie
wprowadzi¢ do naszej bankowo-
sci hipotecznej, z pewnoscig by-
toby to prawdziwe El Dorado dla
deweloperdw, wiec poparcie tej
grupy dla mojej koncepcji jest
oczywiste. Gorzej sprawa ma sie
z bankami. Sektor finansowy jest
bardzo powigzany z polityka, je-
sli wiec nie bedzie woli politycz-
nej, aby taki program wprowa-
dzi¢ — bankowcy nie wykaza tym
tematem najmniejszego zainte-
resowania.

Poprzednio poruszylismy tez
temat autorskiego programu
»,Mieszkanie na wynajem” p.
Krzysztofa Czerkasa. Oba pro-
jekty moga sie Swietnie uzu-
petnia¢, ale tez moga dziata¢
zupelnie niezaleznie. Jak Pa-
nowie to widza?

KO: Trafny wniosek - oba
programy moga dziata¢ zupet-
nie niezaleznie, a jednoczes$nie
wspaniale sie uzupetniaja. EKO
KREDYT ma jeden mankament:
obowigzkowy jest wktad wtasny
na poziomie 20 proc. wartosci

mieszkania. W przypadku oséb
mtodych, na dorobku, ktére nie
pochodza z zamoznych rodzin,
bedzie to bariera nie do prze-
skoczenia. Wtasdnie dla tej grupy
idealnym rozwigzaniem na god-
ne warunki mieszkaniowe byta-
by opcja ,Mieszkanie na wyna-
jem”. Rezygnacja z koniecznosci
posiadania wktadu wtasnego
psuje cata koncepcje EKO KRE-
DYTU, bowiem jednym z gtow-
nych moich zatozen byto stwo-
rzenie produktu bezpiecznego:
i dla kredytobiorcy, i dla banku.
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olityki mieszkaniowej

KC: EKO KREDYT i projekt
budowy mieszkan na wynajem
sy czescig postulowanej prze-
ze mnie kompleksowej polity-
ki mieszkaniowej. Taka polityka
powinna wyjs¢ od przeznaczania
w Polsce jakiego$ procenta PKB
na cele mieszkaniowe w kaz-
dej ustawie budzetowej. Punk-
tem wyjscia moga stac sie $rodki
przeznaczane w przesztosci na
programy wspierania wtasnosci
mieszkan w Polsce, np. ostatnio
,Bezpieczny kredyt 2 proc’, za-
ktadajacy powszechne doptaty

do sptat kredytéw hipotecznych.

Koncepcja autorstwa Krzysz-
tofa Oppenheima pozwala na
oszczednosci, jesli chodzi o do-
ptaty do kredytéw hipotecznych.
srodki  moga

byc¢ przesuniete na inne cele,

Zaoszczedzone

np. doptaty do wktadu wtasne-
go do kredytéw hipotecznych
oraz na rozwoj budownictwa na
wynajem (pokrycie kraju pla-
nami ogolnymi, wywtaszczanie
gruntéw). Dzieki temu polityka
mieszkaniowa moze tez oddzia-
tywac na podaz mieszkan, czego

brakowato zaréwno za rzaddw
PiS-u, jak i wezesdniej za rzaddw
koalicji PO-PSL. Od pewnego
momentu program ,Mieszkania
na wynajem” w duzym stopniu
moze zacza¢ sie sam finanso-
wac. Nie ma bowiem przeszkdd,
aby mieszkania na wynajem bu-
dowaty fundusze inne niz fun-
dusze PFR TFl zarzadzane przez
PFR Nieruchomosci. To jest jed-
nak temat na odrebna rozmowe.

Osiem lat temu poprzed-
ni rzad z dumga zapowiadat re-
alizacje programu ,,Mieszkanie
+”, ktéry w gruncie rzeczy miat
by¢ duzym ogélnopolskim
projektem dotyczacym budo-
wy mieszkan na wynajem. Jak
si¢ te zapowiedzi skonczyty,
doskonale wiemy. Czy nie by-
toby podobnie z préba wpro-
wadzenia programu ,,Mieszka-
nia na wynajem”? Co zrobi¢, by
nie powieli¢ bledéw i by tego
typu programy nie konczyty
sie fiaskiem?

KC: Pomiedzy programem
,Mieszkanie+" a moim autor-
skim programem ,Mieszkania na
wynajem’” jest zasadnicza rézni-
ca. W mojej koncepdji zaktadam
udziat prywatnych, doswiadczo-
nych deweloperéw w projektach
inwestycyjnych budownictwa na
i do-
tychczasowe dziatania Krajowe-

wynajem. ,Mieszkanie+”

go Zasobu Nieruchomosciowe-
go wykluczaty taka wspdtprace.
KZN nadal narzeka, ze samorza-
dy nie maja kompetencji w za-
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kresie prowadzenia projektow

budowlanych, ale dopuscic¢ pry-
watnych deweloperéw do wspot-
pracy jako$ nie chce. A przeciez
samorzadom kurczy sie pula
mieszkan na wynajem. Czas wiec
zmieni¢ sposéb dziatania. Cen-
tralne miejsce w moim progra-
mie zajmujg spotki celowe za-
ktadane przez PFR TFl, inne TFI,
REIT-y i ewentualnie samorza-
dy oraz wtasnie deweloperdw.
Ta grupa podmiotéw zagospo-
darowywataby grunty nalezg-
ce do KZN. Ten z kolei obejmo-
watby certyfikaty inwestycyjne
funduszy inwestycyjnych za-
mknietych, zarzadzanych przez
PFR Nieruchomosci w ramach
ustug $wiadczonych dla PFR TFI.
Z czasem do projektu mogtyby
przystepowac REIT-y oraz inne
Towarzystwa Funduszy Inwesty-
cyjnych, tworzace fundusze nie-
ruchomosciowe. Formutujac za-
tozenia programu mieszkania
na wynajem, odwotatem sie do
swoich doswiadczen z zarzadza-
nia funduszami nieruchomoscio-

wymi i budowy wielu mieszkan
lub domdw. W tych funduszach
byty spotki celowe i prywatni de-
weloperzy.
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Samorzady bytyby najem-
cami mieszkan od spétek ce-
lowych z opcjg podnajmu na
mieszkania  komunal-
ne i socjalne. Spot-
ki celowe jako kre-
dytobiorcy tworzone
w ramach mojego
programu  minimali-
zUjg ryzyko inwesty-
cyjne i dlatego po-
winny byc atrakcyjne
dla bankéw finan-
sujgcych
golne projekty bu-

poszcze-

Komisja Nadzoru
Finansowego wywiera
na banki w Polsce
presje, aby kredyty
na stata stope byty
szerzej stosowane,
wzorem m.in. USA.
W tym kontekscie

EKO KREDYT

obsadzane z klucza polityczne-
go, szanse na sukces tego pro-
gramu drastycznie zmaleja.

Czy w jakims

kraju wprowadzono
podobne rozwigza-
nia, jakie sa obecne
w koncepcji ,,EKO
KREDYT na Zakup
Mieszkania”?

KC: Tak, znane
sg podobne rozwig-
zania, sa to kredy-
ty yinterest only” lub

dowy mieszkan na ze statym kredyty  hipotecz-
wynajem. Samorzad oprocentowaniem ne oparte o ptat-
gwarantuje  stabilne WgChOdZi naprzeciw nosci balonowe ka-
wptywy  czynszowe, oczekiwaniom pitatu. Takie formy

a to jest rzeczg pod-
stawowa dla bankow
kredytujacych projekt
budowy mieszkar na wynajem.

KO: Pietg achillesowa pro-
gramu ,Mieszkania na wyna-
jem” Krzysztofa Czerkasa jest
koniecznos¢ prowadzenia tak
szeroko zakrojonych dziatan
poprzez ludzi wytypowanych

Krzysztof

CZERKAS

Doktor ekonomii, doradca restrukturyzacyjny nr licen-

lepszy poradnik biznesowy w 2017 r.

przez obecng wtadze. Jesli wiec
do realizacji tego projektu nie
trafig fachowcy z prawdziwego
zdarzenia, a beda to stanowiska

KNF.

qji 932, byty cztonek zarzadu BRE Banku Hipoteczne-
go i Skarbiec TFl. Wspétautor ksiazki ,Restrukturyza-
cja zadtuzenia przedsigbiorstw od ugdd bilateralnych
do postepowan restrukturyzacyjnych i upadtosciowych”
(ODDK Gdarisk 2016). Ksiazka zostata wyrézniona Il na-
groda w konkursie ,Dziennika Gazety Prawnej” na naj-

kredytéw hipotecz-
nych  funkcjonuja
w wielu krajach, np.
w USA.

KO: Ja natomiast chciat-
bym do tej kwestii podejs¢ od
zupetnie innej strony. Witasci-
wie co nas obchodzi, czy jakie$
inne kraje zastosowaty podob-
ne rozwigzania? Czy my, Pola-
cy, pomimo faktu, ze pod ka-
tem inteligendji i kreatywnosci
jeste$my jednym z najmadrzej-
szych naroddéw na Swiecie, mu-
simy sie ogladac na innych, za-
nim co$ wprowadzimy w Polsce?
Pamietajmy takze o tym, ze za-
réwno rynek mieszkaniowy, jak
i bankowos$¢ hipoteczna maja
w danym kraju zawsze charak-
ter lokalny. Dziedziny te zupet-
nie inaczej wygladaja np. w Rosji,
Wielkiej Brytanii czy w Kameru-
nie. Najwybitniejszy ekspert od
,hipotek” i mieszkanidwki z USA
w Polsce bedzie analfabetg -
jesli chodzi o ewentualng po-
moc czy chocby o konsultacje.




Oczywiscie dziata to i w druga
strone: nie podejmuje sie dora-
dza¢ Amerykanom, co powin-
ni zmieni¢ w swojej bankowo-
sci hipotecznej. Pomimo faktu,
Ze te dziedzine czuje doskona-
le: ale w odniesieniu do polskich
realiow.

To jakie widzicie Panowie
korzysci z wprowadzenia EKO
KREDYTU - zaréwno te oczy-
wiste, jak i mniej widoczne na
pierwszy rzut oka? Krétko
méwiac, dlaczego warto ,,za-
inwestowac” w to rozwigzanie?

KC: Ja widze przede wszyst-
kim oszczednosci w $rodkach
przeznaczanych w Polsce na
cele mieszkaniowe, ktére moz-
na spozytkowac na inne dziata-
nia w ramach polityki mieszka-
niowej. Dodatkowo promowanie
kredytéw na stata sto-
pe jest w interesie
bankéw dziatajgcych
w Polsce. Przymuso-
we wakacje kredy-
towe, ktére uderzy-
ty w wyniki finansowe
bankow, byty wy-
wotane przez wzrost
stép  procentowych.
Kredyty  hipotecz-
ne na stata stope sa
buforem przed pro-
blemami bankéw
z obstugg kredytéw,
gdy rosnie inflacja.
A ta bedzie rosnac
na pewno, chocby
ze wzgledu na bar-
dzo niefrasobliwg (de-
likatnie méwigc) polityke fiskal-
na prowadzong przez politykow:
zaréwno tych z poprzedniego,
jak i obecnego rzadu.

Gdyby

EKO KREDYT udato
sie wprowadzic do
naszej bankowosci

hipotecznej,

Z pewnoscig bytoby

to prawdziwe

El Dorado dla

deweloperow, wiec ~ ken
ich poparcie dla
tej koncepdji jest
oczywiste. Gorzej

Sprawa ma sie

Z bankami.
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KO: Politycy wszystkich
opcji, kiedy tylko znajdg sie
u wtadzy, powtarzajg jak mantre
hasto, ze budownictwo jest mo-

ko bowiem spotkamy tam oso-
by zarabiajgce sporo wiecej niz
minimalna krajowa. A przeciez
dzi$ to wecale nie jest tak mato:

Krzysztof
OPPENHEIM

Przedsiebiorca, ekspert finansowy oraz od rynku nieru-

chomodci, specjalizujgcy sie m.in. w kredytach hipotecz-
nych. Od lipca 2016 r. prowadzi takze kancelarie anty-
windykacyjna o specjalnosciach: upadtos$c konsumencka,
pomoc zadtuzonym przedsigbiorcom, spory ,frankowe”.
Cztonek Zespotu Roboczego ds. Restrukturyzacji i Upa-
dtosci w Radzie Przedsiebiorcéw przy Rzeczniku Matych

torem napedowym gospodarki.
Skoro tak, idealnym rozwigza-
niem jest wtasnie EKO KREDYT.
Bo to program, ktéry sam sie fi-
nansuje. Nie wymaga budze-
towych doptat czy sub-
wengji. Na dodatek
jest bardzo prosty do
wprowadzenia:  wy-

starczy tylko wola
naszej wtadzy i po-
zytywna  rekomen-
dacja KNF na wpro-
wadzenie w bankach
takiej formy finanso-

wania zakupu miesz-

Ale to nie wszyst-
ko. Naturalng konse-
kwencjg wprowadze-
nia EKO KREDYTU
bytby wspaniaty roz-

woj miast i miaste-
czek znajdujgcych sie
w rejonach okreslanych

jako Polska B czy nawet Pol-

ska C. Deweloperzy dzi$ nawet
nie pomysla o takich lokaliza-
cjach na nowe inwestycje, rzad-

i Srednich Przedsiebiorcéw.

jest to troche ponad 3200 zt na
reke. Jesli mowa o matzenstwie
z takimi dochodami, mamy juz
6400 zt netto, przy racie EKO
KREDYTU na poziomie 800-
1000 zt miesiecznie. Poza tym
te mate miesciny to dzi$ zupet-
nie dziewiczy, ogromny teren!
Po co sie bi¢ z ogromng konku-
rencjg w Warszawie czy w innych
duzych aglomeracjach, pta-
ci¢ horrendalne ceny za dziat-
ki, kiedy mamy ich bez liku, bez
walki, bez ryzyka, za duzo niz-
sze pienigdze w miastach i mia-
steczkach do 100 tys. mieszkan-
cow. Druga kwestia: mamy liczna
grupe Polakéw z takich zawoddw
jak np. nauczyciel, lekarz rezy-
dent, ktérzy nie maja szans na
wtasne mieszkanie w Warsza-
kupia je
w mniejszym miescie. Czy kazdy

wie, a bez problemu

musi mieszkac w stolicy, Krako-
wie czy w Tréjmiescie? Widze to
tak: najpierw powstang mieszka-
nia dla rdzennych mieszkancéw,
a potem moze nastagpi¢ migra-
cja do takiej miejscowosci osdb,
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ktérym trudno bedzie sie utrzy-

mac w znacznie drozszych loka-
lizacjach — czyli w duzych osrod-
kach miejskich — i jednoczesnie
godnie mieszkac.

Bardzo ciekawa koncepcja,
czyli nie mieszkanie idzie za
praca, ale praca idzie za miesz-
kaniem?

KO: Zgadza sie. Wszedzie
brakuje nauczycieli, pielegnia-
rek, lekarzy czy pracownikéw
budowlanych. Zapewniajac so-
bie bardzo dobre warunki miesz-
kaniowe w nowiuterkim i tanim
wtasnym mieszkaniu, prace na
pewno znajdziemy. Oczywiscie
wczesniej, tj. zanim nabedziemy
wtasne lokum, mozemy spraw-
dzic¢ lokalny rynek pracy.

Wedle propo-
nowanej przez p. Krzyszto-

koncepcji

fa Oppenheima jest mowa tyl-
ko o jednym EKO KREDYCIE na
osobe, bez finansowania dzia-
tek i doméw, tylko dla oby-
wateli RP. Skoro to tak dobry
pomyst, to moze warto EKO
KREDYT rozszerzyc i wprowa-
dzi¢ od razu na duza skale?
KO: To bytby ogromny btad!
Szybko
do barki na rynku mieszkanio-

doprowadzilibysmy

wym, bowiem najbogatsi Pola-
cy mogliby kupowac mieszkania
- z pomocg EKO KREDYTU -
w ilosciach hurtowych. Dlaczego?
Niska rata zacheca do zakupu na
wynajem. Przy petnym otwarciu
sie na taka forme zakupu miesz-
kan, bez ograniczen, ktére wpro-
wadzitem w zatozeniach EKO
KREDYTU, traca ci mniej zamoz-
ni, bo ceny mieszkan poszybuja
pod sufit. Ale barka mieszkanio-
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wa stwarza takze inne zagroze-
nie: kiedy peka, ceny wracajg do
normalnego poziomu. Okazu-
je sie wtedy, ze duza czesc nie-
ruchomosci kupionych w okresie
boomu jest — jak mawiajg Ame-
rykanie — ,pod wodg”. Czyli dtug
hipoteczny przekracza wartosc
mieszkania. Wprowadzenie EKO
KREDYTU na duzg skale niszczy
bardzo wazny atut tej koncepcji:
przestaje byc rozwigzaniem bez-
piecznym dla bankdw.

KC: W obu cze-
sciach kompleksowe-
go programu miesz-
kaniowego, tj. w EKO
KREDYCIE i w moim
programie Miesz-
kanie na wynajem”,
mozna dopisywac ko-
lejne elementy. Przy-
ktadowo: w ramach
budownictwa miesz-
kari na wynajem moz-
na probowac tworzyc
mechanizm  doptat
do czynszéw w sytu-
acjach losowych. Ale
wszystko  w  swoim

czasie.

Czy takimi rozwia-
zaniami wedtug Was mozna
zainteresowa¢  Ministerstwo
Rozwoju i Technologii, ktére
odpowiada m.in. za budownic-
two i programy mieszkanio-
we? Czy ten projekt ma wieksze
szanse na realizacje od rzado-
wego ,,Mieszkania na start”?

KC: Nasze pomysty sg gto-
sem praktykow, ktérzy w réz-
nych wcieleniach zawodowych
funkcjonuja na rynku nierucho-
mosci w Polsce od prawie 30 lat.
Ja lubie dzieli¢ sie swoimi do-

polityki

mieszkaniowey.
Taka polityka i
powinna wyjsc¢
od przeznaczania
w Polsce jakiegos
procenta PKB na
cele mieszkaniowe
w kazdej ustawie
budzetowe;.

EKO KREDYT
i projekt budowy
mieszkan na
wynajem s3 czescig
kompleksowej

Swiadczeniami i przemyslenia-
mi, jestem otwarty na dyskusje
i wspotprace. Osobna kwestia,
czy ktos z obecnej wtadzy do ta-
kiej dyskusji i do takiej wspot-
pracy jest gotowy.

KO: Przedstawione przez
nas rozwigzania, ktére moga
tak znaczaco zmieni¢ — na ko-
rzys¢ — Polske i nasza gospo-
darke, stanowia swego rodza-
ju test dla obecnie rzadzacych.
Wszak niemal w kazdej
wypowiedzi polity-

kow styszymy pate-
tyczne hasta o wiel-

kiej mitosci do Polski
i o ogromnych sta-
raniach, aby zyto
nam sie lepiej. Sko-
ro tak: poréwnaj-
my EKO KREDYT
,Mieszkanie na
start” i wybierzmy
lepsze  rozwigza-
nie. Podobnie: prze-
analizujmy  projekt
Krzysztofa ~ Czer-

kasa i

koncepcje
wprowadzenia do-
ptat 600 zt do wy-
najmu mieszkan dla
mtodych (jeden ze 100
konkretéw premiera Tuska na

pierwsze 100 dni rzaddéw). Na-
rzuca sie w tym miejscu py-
tanie: czy w obecnym rzadzie
jest miejsce na powazne, me-
rytoryczne dyskusje — z udzia-
tem ekspertéw — w tematach tak
waznych jak gospodarka? Czy
moze jest w tej kwestii podobnie
jak za poprzednikéw, ktorzy ,nie
potrzebowali fachowcdw spo-
za polityki”? Pozostaje miec na-
dzieje, ze obecny rzad nie pdj-
dzie ta droga. |




