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Najwyzszy czas
na kompleksowy
program mieszkaniowy

O projekcie nowego autorskiego programu mieszkarn na wynajem
rozmawiamy z Krzysztofem Czerkasem - licencjonowanym syndykiem,
doradcg restrukturyzacyjnym i finansista. Rozmavwiat Robert AZEMBSKI
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D tgchczasowe programy
r qdowe (sRodzina na Swo-
Mieszkanie dla Mto-
gch’ ,Bezpieczny Kredyt
%”) w niewielkim stopniu po-
- mogly W rozwiazaniu proble-
. I'
~ go za kazdym razem tak to sie

u mieszkaniowego. Dlacze-

| konczglo"
~ Nalezy na poczatku zdefinio-

~ wac pojecie ,rozwigzanie pro-
Dla

.,:: wa typowych staty-
- styk rynku nierucho-
mosci takich jak liczba
1000
mieszkaricow w Pol-

mieszkat na
sce, liczba m* po-
~ wierzchni mieszkalnej
. na osobe czy reduk-
ca liczby mieszkan
E substandardowych

~ nospoteczne  zwig-
zane scidle z ryn-
kiem mieszkaniowym.
Do nich zaliczytbym
pogarszajaca sie sytuacjg de-
mograficzna, zwigkszong licz-
be ,gniazdownikow”, czyli oséb
- powyzej 30 lat mieszkajgcych
nadal z rodzicami. Barierami
zwigzanymi z wyprowadzkg od
rodzicow sg: brak wktadu wia-
snego wgméganego przez Re-
komendacje S Komisji Nadzo-
ru Finansowego przy zacigganiu
kredytu hipotecznego oraz pra-
ca mtodych ludzi na umowach

$mieciowych. Pewnym wyjsciem

Rozwigzania
7 budownictwa

drogowego

trzeba powielic
w mieszkalnictwie,
a za wywtaszczenia

gruntow

i rozgrzebanych

moga tez dotgczyc
samorzady.

w opisywanej sytuacji sg rodzi-
ce jako wspdtkredytobiorcy ub
poreczyciele. Tyle ze ci rodzice,
ktérzy w doroste zycie weszli na
poczatku lat 90, tez moga jesz-
cze sptacac kredyty.

Mimo ze kazdy kolejny rza-
dowy program mieszkaniowy
probowat korygowac btedy po-
przednich, to programom tym
brakowato kompleksowosci. Au-
torzy poruszali sig od sciany

do 4ciany. Koalicja PO-
PSL w programach
,Rodzina na Swo-
im” i ,Mieszkanie
dla mtodych” pro-
mowata  wtasnosc
mieszkan, zapomi-
najgc o najmie dla
mniej  zamoznych.
Pozniej PiS promo-
wato mieszkania na

~ (np. bez ustepu i/lub budow p{ac:c’ ceny wynajem  (program
; ~ biezacej wody). Pod rgnkowe. Do pUU ,Mieszkanie+"), jed-
~ tym wzgledem w cig- . : nak w Il kadendji
L gu ostatnich kilkuna- gl:gr’;tore/ I?S %\f/ty(:h swych rzadow prze-
stu lat wida¢ zmiane p ym prosito sie z promo-
' na lepsze. Pozostajg p rogr: amem waniem  wtasnosci
F jednak kwestie ogol- m'eSZkanlOWym mieszkan. W ramach

powrotu do idei upo-
wszechniania ~ wlta-
snosci mieszkan po-
jawit sie ,Bezpieczny
kredyt 2%’, a nieco wczesniej
ustawa o rodzinnym kredycie
mieszkaniowym. Warto podkre-
éli¢, ze inne sensowne rozwig-
zanie w ramach polityki gospo-
darczej rzadu PiS, czyli program
PPK, takze zawiera opcje prze-
znaczania inwestowane] sktadek
na budowe wktadu wtasnego
w kontekécie zaciggania kredytu
hipotecznego.

Poprzedni rzad mowit o ob-
nizeniu wymogéw technicznych
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mieszkan, aby na finiszu swych

rzadéw podwyzszy¢ te wymo-
gi, co byto rozwigzaniem anty-
podazowym w odniesieniu do
rynku nieruchomosci rozgrza-
nego programem ,Bezpieczny
kredyt 2%".

Tymczasem program miesz-
kaniowy powinien byc¢ konse-
kwentny i kompleksowy. Kaz-
dy w takim programie powinien
znale#¢ rozwigzanie dla siebie |8
— zaréwno ten, ktéry ma zdol- ‘t 1
noé¢ kredytowa, jak i ten, ktory ja §
ma, ale nie ma skad zorganizo-
wac wktadu wtasnego. Rozwig-
zanie dla siebie powinny w pro-
gramie mieszkaniowym rowniez
znalez¢é w osoby pracujace na

,$mieciéwkach” i niemajgce na
wktad wasny. Dla nich wtasnie
sq mieszkania na wynajem
z opcja dojécia do wkasnosci.

Co moze zmienié — w skali ma-

T

kro — wprowadzenie na sze-

roka skale rozsadnej polity- it
ki mieszkaniowej? Wszystkim
powinno zaleze¢ nie tylko
na znacznie wigkszej poda-
zy mieszkan, ale

takze na tym,
by trafialy

one do jak
najwiek-
szej grupy
Polakow,
tyl-
ko tych naj-

nie

zamozniej-
szych?
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Podzielam ten poglad. Nie-
rozwigzany problem mieszka-
niowy przektada sie na fatalng
demografie w Polsce i na po-
pularnos¢ populistéw jako efekt
frustracji spotecznej. Ta demo-
grafia sprawia, ze — jak mawiali
starozytni Rzymianie — sytuacja
doszta do ostatniego szere-
gu. Istnieje wiec silna potrzeba
opracowania  kompleksowego
i radykalnego rozwigzania pro-
blemu mieszkaniowego.

Problemem kluczowym przy
budowie mieszkann na wyna-
jem jest m.in. brak dostatecz-
nej ilosci gruntéw pod takie
inwestycje. Jak te grunty pozy-
skiwaé? Z wywlaszczen budza-
cych sprzeciw spolteczny?
Pamietam poczatki  budo-
wy autostrad w Polsce, remon-
téw drog i blokowanie inwestydji.
Przyszty przepisy wgwtaszcze;
niowe dotyczacych dziatek, kto-
rych nie mozna byto kupic, i pro-
blem zniknat. Pigknoduchy od
konstytucyjnej  nienaruszalno-
éci whasnodci prywatnej zamil-
kty, bo za wywtaszczane grunty
pod drogi i obiekty infrastruktu-
ry ptacono w miare uczciwie. Nie
widze powoddw, aby coraz pigk-
niejsza Warszawe szpecity nadal
pustostany, rudery i rozgrzeba-
ne budowy. Przy okazji na upa-
dtoéciach wtascicieli takich tere-
noéw zarabiaja rézni cwaniacy.

" Rozwigzania z budownic-
twa drogowego trzeba po-
wieli¢ w mieszkalnictwie, a za
ngtaszczenia gruntow i roz-
grzebanych od lat budow pta-
ci¢ ceny rynkowe. Do puli grun-
tow objetych  kompleksowym

programem  mieszkaniowym
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moga sie tez dorzuci¢ samorzg-
dy, jesli nie radzg sobie z pro-
wadzeniem remontéw  miej-
skich kamienic. W odniesieniu
do terendw nalezacych do upa-
dbych firm przyspieszeniu ule-
gnie w nastepstwie wywtaszczen
proces zaspokajania wierzycieli.
To obok poprawy estetyki miast
kolejny korzystny efekt mojego
programul.

Dobra znajomos¢ realiéw go-
spodarczych i rynkowych jest
rzeczywiscie znakomitym
punktem wyjscia do stworzenia
nowego systemu. Prosze zatem
pokrétce przedstawic zatozenia

Panskiego programu.

Oto kluczowe zatozenia pro-
gramu, ktéry pomaogt mi opra-
cowaé moj kolega z czasu pracy
w banku, p. Piotr Makowski:

* wywtaszczenie terendw w re-
jonie miast, szczegdlnie tam,
gdzie przerwano budowe
i gdzie straszg od lat pustosta-
ny w nastepstwie problemdw
wtasnogciowych lub  proble-
moéw finansowych wtascicie-
li, ktérzy nie poradzili sobie
finansowo z inwestydjg;

* zagospodarowanie gruntow
przez spotki Skarbu Parstwa.
Formg przekazywania wspo-
mnianych gruntéw mogtoby
byc takze obejmowanie przez
spotki Skarbu Panstwa w za-
mian za grunty certyfikatow
inwestycyjnych  FIZ (Fundu-
sze Inwestycyjne Zamkniete)
zarzadzanego przez PFR Nie-
ruchomoséci z ramienia PFR
TFI SA,;

¢ zagospodarowanie gruntow
z obecnych zasobdéw Krajo-
wego Zasobu Nieruchomo-

fot. Hanna Bardo/PAP

$ciowego (KZN). Formg ich
zagospodarowania  byloby
wnoszenie tych gruntow przez
KZN do FIZ.

Mozna bytoby takze przejsc
na formute FIZ i REIT-6w i do-
pusci¢ do udziatu w przedsie-
wzieciu inwestorow z zewngtrz.
Prace nad ustawg o REIT musia-
tyby wtedy ulec przyspieszeniu.

FIZ wnosithy te grunty do spotek

celowych z wybranymi w prze-
targach deweloperami i samo-
rzgdami. Samorzady mogtyby
z kolei wynajmowac pdzniej od
spoétek celowych FIZ mieszka-
nia z przeznaczeniem na miesz-
kania komunalne. Spotki celo-
we mogtyby byc zawigzywane
takze w segmencie premium.
Deweloper za$ mogtby poz-
niej odkupywac te spotki celo-
we, co dawatoby FIZ dodatkowy
przychdd. Obok czasu reali-
zadji buddéw i kosztéw budowy
pomocniczym  kryterium  oce-
ny dewelopera wchodzacego do
wspétpracy z FIZ bytaby liczba

mieszkan przeznaczanych do-




- tad w swych realizacjach na wy- celowych. Finansowanie mogto-

najem przez lokalne samorza- by pochodzi¢ takze z przekie-
du, co sitg rzeczy zwigkszatoby rowania czesci sktadek dewelo-

pule mieszkan komu- peréw na Deweloperski

nalnych na wynajem. Fundusz ~ Gwaran-

kto-

Dla bankéw cyjny (DFG) celem

Deweloperzy,

r.zg nie \A./gtNielzaLik’)g prOjekty bUdOWg wspo‘ma.gania uzu-
.S|Q z tzap|Asowhumow mieszkari pf{nlama wkt;du
inwestycyjnych  po- . wlasnego przy kre-
szczeg%[ijggh spép{ek FiE Wyna-lem' dgtachg miF;szgkanio—
celowych, byliby wy- Z samorzzgd.aml jakO wych. Tym progra-
kluczani ze wspdt- CVCUgOtel’ minowym mem  zarzadzatby

pracy z FIZ. najemca z opcja Bank Gospodarstwa
podnajmu oraz Krajowego. Instytu-
Z czego program PFR Nieruchomos'ci cjami administru-

moégtby byé finan- jacymi  srodkami na

pilnujgcym

sowany? ‘ . finansowanie progra-

Oboi Zapisow ,bUdO,W Wg daj e mu mieszk:)niogwe—
ustawy  budzetowej sl b ycp ro]‘ektem go powinny byc KZN
finansowanie  pro- marzeniem (obstuga  wywtasz-

do finansowania. czen gruntéw) i BGK
wktadu

Samorzg-

gramu pochodzitoby
z przychodow z wy- (gwarancje
najmu mieszkan i ich wtasnego).
wykupu, z umarzania lub sprze- dy wynajmowatyby mieszkania
dazy udziatow spotek celowych z mysla o puli mieszkan komu-
realizujélcgch projekty inwesty- nalnych. FIZ budujgcym miesz-
cyjne, w tym projekty z segmen- kania na wynajem zarzadzatby
tu premium rynku nieruchomo- z kolei PFR Nieruchomosci.
4ci, lub z dywidend ze spotek
Pana pomyst korespondu-
je z pomystem innowacyjne-
go EKO KREDYTU na ZAKUP
MIESZKANIA p. Krzysztofa
Oppenheima, o ktérym pisze-
my w tym numerze ,,FPG”. Czy
to przypadek, ze sie one tak
dobrze uzupelniajg, czy takie
byto Panéw zamierzenie?

Z  Krzysztofem  Oppen-
heimem znamy sie ponad 20
lat. Przedstawit mi swéj po-
myst EKO KREDYTU, ktory mi sie

spodobat. Podobnie jak Krzysz-

tof uwazam, ze pomaganie tym,
ktdrzy sg w stanie pomaoc sobie
sami, jest demoralizujgce. Po-
moc panstwa powinna byc za-
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adresowana przede wszystkim
do potrzebujacych. EKO KREDYT
zaproponowany przez Krzysz-

tofa nie przewrdci gospodarstw
domowych nawet w okresie de-
koniunktury. Zwolnione z maso-
wych doptat srodki mozna prze-
kierowac na realizacje programu
budowy mieszkart na wyna-
jem z opcja dojscia do wiasnosci.
| wtedy program mieszkaniowy :
w Polsce bedzie kompleksowy. ‘

Jest szansa, by banki zaintere-
sowatly sie koncepcja EKO KRE-
DYTU, a obecna wtadza pochy-
lita sie nad pomystem na nowy
i masowy program mieszkan
na wynajem?

W Polsce zarysowata sie wy-
razna tendencja rozpropago-
wania kredytéw na statg stope
procentowa (do czego zacheca
KNF). Dzigki tego rodzaju kre-
dytom mozna unikng¢ przy-
krych konsekwencji zwigzanych
ze wzrostem stop procentowych. !
Dla bankéw projekty budowy

mieszkan na wynajem z samo-
rzadami jako dtugoterminowym
najemca z opcjg podnajmu oraz
PFR Nieruchomosci pilnujgcym
buddw to projekt marzenie do fi-
nansowania. Wszystkie elemen-
ty oceny ryzyka kredytowego,
na ktére zawsze zwracajg uwage
banki, sa tu uwzglednione, np.
stabilnos¢ przychodow z naj-
mu i tad korporacyjny. Whniesio-
ny do spotki celowej grunt z po-
zwoleniem na budowe wypetni
warunek odpowiedniego wktadu
wlasnego kredytobiorcy wyma-
ganego w kredytowaniu inwe-
stycji przez banki w Rekomen-
dacji 15 Rekomendacji S Komisji
Nadzoru Finansowego. B
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