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Szanse i zagrozenia na polskim rynku nieruchmosci

Rozmowa z dr hab. Elzbietg
Maczynska, profesorem Szkoly
Gtéwnej Handlowej i prezesem
Polskiego Towarzystwa Eko-
nomicznego

Na XV Kongresie Polskiego
Rynku Nieruchomosci 15
pazdziernika powie Pani o
szansach i zagrozeniach
tego rynku. Co jest dla niego
Szansg a co mu zagraza?

Polska jest krajem ogromnie nie
doinwestowanym, brakuje nam
infrastruktury, czyli uzbrojonych
terendow, drog, komunikacji.
Brakuje tez mieszkan. Ten
nienasycony, gtodny rynek to z
jednej strony szansa, zacheca
bowiem do inwestycji a to
oznacza zwiekszanie miejsc
pracy i generalnie poprawe
koniunktury gospodarczej. Ale w
ekonomii kazde zjawisko ma
dwie strony: pozytywng i
negatywng. Ekonomia i go-
spodarka to nie western.
Pojawieniu sie pozytywnych
skutkéw towarzyszg zjawiska -
ktore moga by¢ zagrozeniem.
Politykow i innych aktordw zycia
gospodarczego, podejmujacych
decyzje ekonomiczne bez takiej
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kompleksowej wiedzy o dwdch
stronach okreslam - jako
Jjednorecznych ekonomistow”.
Dla rynku nieruchomosci
zagrozeniem moze by¢ syndrom
~jednorekiego ekonomisty” nie
dostrzegajacego wielu czyn-
nikdw, np. ze rozwdj rynku
nieruchomosci ogranicza u nas
poziom dochoddw ludnosci.

Obecne zapotrzebowanie na
mieszkania — okreslane liczbg
rodzin bez wiasnego lokum jest
popytem nominalnym, nie
popartym sitg nabywczg. Nie jest
to zatem popyt efektywny. Jakie
wynikajg z tego faktu szanse?
Dla sektora finansowego to
sygnat, by zintensyfikowac
kredytowanie. Z drugiej jednak
strony, przestroga s Stany
Zjednoczone, gdzie nakitaniano
ludzi za wszelka cene do
kupowania kolejnych mieszkan a
to doprowadzito do syndromu
kredytobiorcow NINJA (No
income, no job and assets" - bez
dochoddéw bez pracy i aktywow
czyli majatku). Trudno
oczekiwac, ze taki klient bedzie
mogt sptacac zaciggane kredyty
wraz z odsetkami. Wmawianie
ludziom, ze kazdy, nawet biedak,

moze sta¢ sie posiadaczem
nieruchomosci spowodowato
w USA ozywienie popytu, ale tez
niebotyczny wzrost cen nieru-
chomosci. W konsekwencji spo-
wodowato to przegrzanie gos-
podarki i ta gorgczka skonczyta
sie wielkim krachem na rynku
nieruchomosci.

Ale dlaczego takich kre-
dytow udzielano — czy banki
nie widziatly, ze moga by¢ nie
splacone?

Zakfadano - i w wielu kregach
konsumentéw, inwestoréw w to
wierzono, ze skoro przez okofo
20 lat ceny nieruchomosci w
USA bezustannie rosty, to nadal
beda rosty. Dotyczyto to zwia-
szcza cen gruntow (bo przeciez
ziemi nie przybedzie). Jesli ceny
nieruchomosci ciagle rosng, to
nawet gdy rzeczona NINJA nie
bedzie w stanie sptacac dtugu,
to bank-kredytodawca bedzie
magt przeciez przejac obciazony
hipotekg dom, sprzeda¢ i od-
zyskac kredyt wraz z odsetkami
i toz nawiazka.

Tymczasem okazato sie, ze cykl
sie odwracit, ceny nieruchomosci
nie tylko przestaty rosnac, ale
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nawet zaczely spadac. Zabrane i
licytowane za dtugi domy nie
uzyskiwaty ceny pokrywajace]j
zadtuzenie, bo ceny spadly.
Wywotalo to fale bankructw
bankéw i towarzystw ubez-
pieczeniowych. Niestety, po raz
kolejny potwierdzilo sie, ze w
gospodarce jest tak, ze jak cos
rosnie, to znaczy, ze bedzie
spada¢. Gospodarka rynkowa
rozwija sie bowiem cyklicznie,
sinusoidalnie. Tego nie uwzgle-
dniono.

Problem tylko z okresleniem
czasu — jak diugo jeszcze
moze rosnac i kiedy zacznie

spadac?
Globalizacja te cykle nieco
zamazuje — ale jednak one

istnieja. Swego czasu uczono
nas, ze socjalizm potrafi
przetamywac¢ cykle koniun-
kturalne czyli syndrom gor i
dotow, wzlotéw i upadkéw w
gospodarce, ale za to byla to
niecykliczna, jednofazowa
gospodarka permanentnego
niedoboru.

Czy bankowcy, finansisci
prowadzacy taka beztroska
polityke kredytowania nie
wiedzieli o istnieniu cyklu z
jego powtarzajacymi sie
okresami spadkow i wzro-
stow cen?

Oczywiscie wiedzieli, ale nie
potrafili oszacowaé, kiedy dana
faza cyklu sie skonczy. W USA juz
kilkakrotnie ogtaszano koniec
kryzysu na rynku nieruchomosci i
zaraz potem otrzymywalismy
informacje o ponownym spadku
cen. Niekorzystna sytuacja na
rynku nieruchomosd w USA
WCcigz sie utrzymuije.

A dlaczego zaktadano, ze te
ceny powinny caty czas
rosnac?

Ze wzgledu na interesy.
Zwyciezyta chciwos¢ i zadza
zyskow, przyCmiewajacrozsadek

i refleksje ekonomiczng. Jezeli
bowiem wynagrodzenie ban-
kowca zalezy od liczby u-
dzielonych kredytéw czy
pobieranych prowizji — to
oczywiste, ze bedzie zawsze
przekonywat klientéw do za-
ciggania dlugow.  Instytucje
finansowe i inne przedsiebior-
stwa nastawione sa na zyski
szybkie. Marginalizowane jest
podejécie dtugofalowe. Dosko-
nale opisat to specjalista od
obrotu papierami wartoscio-
wymi, byty pracownik Wall Street
Michael Lewis w swoich ksig-
Zkach, ktérych tytuly modwia
same za siebie LPoker
ktamcéw” oraz ,The Big Short”.
(Ksigzki te staly sie zresztg
kanwag znanych filmow: ,Wall
Street” i ,Wall Street II” z ich
podstawowym przestaniem, ze
chciwosc jest dobra, jest OK..).

Ale czy rownolegle bankom
przybywato pieniedzy, aby
udzielac¢ coraz wiecej kredy-
tow?

I tu dochodzimy do sedna
sprawy. Hipoteki obrastatly
derywatami czyli instrumentami
pochodnymi, pochodnymi pa-
pierami wartosciowymi.
Najprosciej mozna to przedsta-
wi¢ tak: pani kupita dom na
kredyt, bank ustanowit hipoteke
zabezpieczajacg diug. Hipoteka
to papier wartosciowy zabezpie-
czony nieruchomoscia. Hipoteka
uwazana jest za dobre, mocne
zabezpieczenie.

Banki, chcac uruchomi¢ nowe
zrodto pieniedzy, emitowaty
obligacje zabezpieczone ta
hipoteka. Obligacje kupuja
klienci szukajacy atrakcyjnych
lokat i mamy sytuacje, ze ta
sama nieruchomosc¢ zabezpiecza
i hipoteke, i obligacje. Jest zatem
posrednio podwodjnie, a naste-
pnie po wielokro¢ obcigzona.
Tymi obligacjami zabezpieczano
bowiem kolejne zobowigzaniaiw
ten sposob kreowano tzw.
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pienigdz fiducjarny, czyli nie
majacy pokrycia w szlachetnym
kruszcu (np. w ztocie) i nie
zabezpieczony dobrami rzeczo-
wymi. To wygodny pienigdz, bo
ozywia popyt i nakreca koniun-
kture —ale niebezpieczny.

A ze tak fatwo bylo zarabiac na
kolejnych papierach wartoscio-
wych to byla silna motywacja,
aby coraz wiecej ich wytwarzac.

Do czasu, gdy ubogi kre-
dytobiorca nie byt w stanie
sptaci¢ dtugu.

Wiasnie. Ale taka polityka zywita
wielu pracownikdéw oraz insty-
tucji sektora finansowego i ubez-
pieczeniowego - bo przeciez
dochodzity jeszcze uezpieczenia
tych kredytow — zapewniajac im
krociowe zyski. Sektor finansowy
sie rozrastat, emitujac toksy-
czne, bo bez wystarczajgcego
zabezpiecznia, papiery warto-
Sciowe. Papiery te tworzyty pa-
rapienigdz. W wniku tego emisja
pienigdza wymkneta sie spod
kontroli panstwa. Pienigdz to
krwiobieg gospdarki, ale ta krew
zostata zatruta.

Dzieki emisjom papierow warto-
sciowych - na inwestorach, prze-
dsiebiorcach sektora realnego
zerowata pasozytnicza grupa
sprzedawcow, raczej posredni-
kéw w sprzedazy owych produk-
téw finansowych, niczym huba
na drzewie. Zywicielem miat by¢
ten inwestor, ktéry zadluzyt sie
np. na kupno nieruchomosci. Zy-
wicielem byt sektor niefinanso-
wy, sektor gospodarki realnej.
Sektor finansowy jest waznym
filarem gospodarki, ale okazato
sie, ze rozrdst sie on niepropor-
cjonalnie w stosunku do sektora
realnego. Jak wynika z wielu
analiz, zyjemy w spoteczens-
twie, w ktorym coraz wiecej ludzi
nic nie wytwarza, handluje tylko
papierami, 2Zyje z przeprowa-
dzania operacji finansowych i do-
staje za to catkiem realne, nie-
rzadko bajonskie pienigdze.
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Ktorych nie lokuja w ,kre-
owane” produkty, lecz
w nieruchomosci, kruszce,
dzieta sztuki...

Joseph Stiglitz, laureat nagrody
Nobla wrecz uwaza, Ze ten
kryzys zostat Swiadomie
wykreowany przez finansistow
i twierdzi, ze powinni oni ponies¢
za to konsekwencje.

Powstata bowiem nienormalna
sytuacja w ktorej posrednik
finansowy, niewiele ryzykujac,
zarabia znacznie wiecej niz
producent, ktorego ryzyko i na-
kfady pracy sg znacznie wieksze.

Pokazata tu Pani dos¢ ostro
szanse i zagrozenie: z jednej
strony ta ,finansowa oto-
czka” jest szansa, zacheca
do inwestowania, ozywia
popyt — z drugiej strony tat-
wo moze stac¢ sie zagro-
zeniem powodujac zata-
manie gospodarcze. U nas
tez moze sie to zdarzyc¢.

To co sie zdarzylo w USA jest
wielkg przestrogq dla nas i
catego Swiata. Polska nie jest
oczywiscie wolna od ryzyka
generowanego przez rynki
finansowe. Rynek sie zgloba-
lizowat i zjawiska gospodarcze
szybko sie przemieszczaja.
Posrednicy zaréwno finansowi
jak i posrednicy w obrocie nie-
ruchomosciami nie powinni dzia-
ta¢ na zasadzie ,nasza chata
skraja”. Wystarczy przeciez po-
patrze¢ na statystyki. Dowodzg
one, ze kazdy kryzys na rynku
nieruchomosci w USA wczesniej
czy pbzniej przenosi sie do
Europy, a jak juz trafi do Europy —
to nie ominie i nas. Takze ten
ostatni kryzys tez nas dotknat.
Cho¢ nie byto recesji, to
nastapito znaczne spowolnienie
tempa wzrostu produktu krajo-
wego brutto (PKB), decydu-
jacego o poziomie krajowego
bogactwa i dobrobycie ludzi.

Jak to? Przeciez rynki
nieruchomosci charakte-
ryzuje roztacznosé. Rynek
warszawskia rynek nawet w
nieodlegitym od stolicy
miescie to zupetnie inna
bajka. Nieruchomos¢ sie nie
przemieszcza.

To prawda, ale wyprodukowane
W oparciu o jej wartos¢ i
zabezpieczane nieruchomosci
papiery - tak. Moze okazac sie, ze
na papierach pochodnych od
wartos¢ nieruchomosci w
Londynie straci inwestor w
Warszawie. Podobnie jest z
opcjami. To papiery wartosciowe
rozlaly po Swiecie kryzys. I
dlatego ten kryzys jest okreslany
jako pierwszy kryzys globalizacji.

Na to powinniSmy uwazac?
Popatrzmy na nowe zjawiska na
rynku nieruchomosci. Do nie-
dawna traktowalismy mieszkania
czy domy jako wiasne siedziby —
nie byly przewaznie traktowane
jako zrodto kreowania kapitatu i
inwestycji przynoszacych do-
chody. A przeciez mieszkanie
moze by¢ zrodtem dochodu, je-
zeli np. je komus wynajmiemy.
Mozemy tez ,odmrozi¢” ulo-
kowany w nim kapitat np. za-
ciggajac pozyczke hipoteczng na
zaplanowang dziatalnos¢  gos-
podarcza. Swiadomos¢ takich
mozliwosci rosnie i na nie-
ruchomosci zaczyna sie juz
patrzec jak na wazny potencjat
kapitatowy. Nieruchomosci
tworzg zmultiplikowany, ogro-
mny potencjat materialno-ka-
pitatowy. Trzeba tylko umie¢ go
efektywnie i bezpiecznie wyko-
rzystywac, nie popetniajac bie-
dow takich jaki  popetniono
w USA i ponad 20 lat temu w Ja-
ponii.

Czyli musimy bardzo dbac o
nasze nieruchomosci, zeby
podtrzymywac ich wartos¢?
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Iwtym tkwi nasza szansa i nasze
rezerwy, bo wcigz w niedostate-
cznym stopniu wykorzystujemy
potencjat tkwiacy w nierucho-
mosciach, a przeciez ten poten-
cjat moze pracowa¢ na nasz
rozwoj. Widzimy niekiedy w piek-
nym krajobrazie tadne niegdys,
zaniedbane nieruchomosci, pod
ktore mozna by zaciagnac kre-
dyt, wyremontowac i adaptowac
na obiekt turystyczny czy wypo-
czynkowy, przynoszacy zyski
i dajacy szanse na wieksze do-
chody takze sasiadom (miejsca
pracy, wzrost wartosci oko-
licznych nieruchomosci itp...).

A co w takich przypadkach
jest zagrozeniem?

Przede wszystkim radosna
tworczos5¢ podatkowa, chaos i
brak logiki podatkowej wobec
nieruchomosci.

To co powiem, moze sie nie
podoba¢ ludziom o niskich
dochodach biezacych. Ale jezeli
w bardzo atrakcyjnej lokalizacji
w duzym lokalu mieszka ktos, kto
wykupit ten lokal z wysoka
bonifikatg, ale nie  sta¢ go na
wyremontowanie i ponoszenie
naktadow na nieruchomos¢
wspdlng, zas jego troska
koncentruje sie na jak naj-
nizszych kosztach eksploatacji to
w efekcie mamy cate miasta
odrapane, zapyziate, bo mozna
je bezkarnie zaniedbywac. Mamy
przyktady braku racjonalnosci
chocby przy wyprzedawaniu
bezwarunkowym, za grosze
zabytkowych zamkdw, patacow,
kamienic. Ich wilasciciele czesto
czekaja az te budowle sie
rozpadng i niskim kosztem co$
sie tam wybuduje zamiast
przeprowadzac remont pod dyk-
tando konserwatora zabytkow.
Mnie zdumiewa i martwi mar-
notrawienie nieruchomosci i ich
potencjatu. Prosze zauwazy¢ co
siedzieje w Warszawie naduzej
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dziatce po zburzonym Super-
samie. Nic! Na pozostatosciach
tego obiektu wyrosty juz drzewa
samosiejki. A jest to miejsce
prawie w samym w centrum
Warszawy i powinno dawac mia-
stu sowite zyski oraz dochody i
komfort, w tym takze estetyczny
okolicznym mieszkancom. Sa-
siedztwo zaniedbanych (w
przeciwienstwie do zadbanych)
nieruchomosci obniza wartosc
mieszkan i innych nierucho-
Mosdi. A takich miejsc -
marnotrawionych szans jest
wiecej —to m.in. efekty bledow
prywatyzacyjnych, btedow w
przetargach i zawieranych
umowach. Niestety, to takze
nastepstwo korupdiji.

Czy sugeruje Pani konie-
cznos$¢ wprowadzenia poda-
tku katastralnego ?
Wiekszos¢ krajow wysoko-
rozwinietych z uporzadkowanym
rynkiem nieruchomosci taki
podatek wprowadzita. Zdaje
sobie sprawe, ze wprowadzanie
podatku katastralnego, czyli od
wartosci a nie od metrazu nieru-
chomosci moze skutkowac
przejsciowymi problemami
spotecznymi i trzeba dac jakis
czas na dostosowanie. Ale pro-
blemy spoteczne mozna i trzeba
rozwiazywa¢ metodami i na-
rzedziami polityki spoteczne;.
Mozna np. wprowadzi¢ zrézn-
icowane stawki, zwolnienia, lecz
podatek katastralny — stopniowo
wprowadzac trzeba. Taki poda-
tek racjonalizuje gospodarke
nieruchomosciami, racjonalizuje
rynek nieruchomosci, ozywia go,
sprawia, ze nieruchomosci s3
lepiej wykorzystywane. Co nie
kosztuje —nie jest szanowane.

Pani widzi podatek kata-
stralny jako szanse, ale dla
posiadaczy nieruchomosci
jawisieonjako zagrozenie.

Dla rynku nieruchomosci — taki
podatek z pewnoscig jest szansa,
zagrozeniem jest dla tych, kto-

rzy przetrzymuja ogromne po-
facie gruntéw — jako lokaty i w
ogdle ich nie zagospodarowuija,
liczac na ich przyrost wartosci i
sprzedaz z duzym zyskiem. Brak
podatku katastralnego zacheca
do spekulacdji i korupcji i przy-
czynia sie do patologii na rynku
nieruchomosci.

Czy cecha rynku nieru-
chomosci jest jego podat-
nos¢ na korupcyjnosc? Co
jakis§ czas wybucha nam
aferazgruntemwtle...
Zaproszeniem do korupcji s
przede wszystkim nieprzejrzyste
przepisy, co szczegolnie widac
przy przeksztatceniach gruntow
rolnychw budowlane.

A regulacje dotyczace tadu
przestrzennego, prawa bu-
dowlanego?

Planowanie przestrzenne jest u
nas catkowicie zaniedbane. Nie
mamy praktycznie krajowego
planu zagospodarowania prze-
strzennego. Planowanie zaste-
puje sie decyzjami o warunkach
zabudowy — a to sg decyzje wo-
luntarystyczne, urzednicze. Brak
planow zagospodarowania
bedzie miat optakane wielole-
tnie, a moze nawet wielopoko-
leniowe skutki. Prosze popatrzec
na te pospiesznie budowane w
okresie boomu osiedla, irra-
cjonalnie zageszczone, bez roz-
sgdnie zagospodarowanej prze-
strzeni, pozbawione terenéw
zielonych. One wkrotce okaza sie
slumsami.

Z jednej strony szansg dla rynku
jest gidd inwestycji — ale przez
niewtasciwg polityke zagos-
podarowania przestrzennego,
czy stop procentowych lub mo-
netarng ten gtéd inwestycyjny
moze by¢ zagrozeniem.

A co pojawia sie na rynku
nieruchomosci nowego?

Coraz wiecej mamy ludzi, ktorzy
wedrujq za nowymi oddziatami
i siedzibami zatrudniajacych ich
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korporacji. To bardzo bogaci
ludzie, ale czesto bez wiasnych
siedzib. Korporacja im wynaj-
muje luksusowe apartamenty,
oni swoich wiasnych domow w
nowych miejscach pracy, w ob-
cych krajach czesto nie maja.
Posiadaja nieruchomosci jako
lokaty, ale to nie s siedziby ich
rodzin. To tworzy zapotrzebo-
wanie na luksusowe nierucho-
mosci pod wynajem - tam gdzie
wedrujgq korporacje. Drugi taki
trend to wirtualizacja gospo-
darki. Coraz wiecej osob korzy-
sta z bankowosc internetowej,
internetowych zakupow i bu-
dynkow dla bankow, sklepow
Z czasem bedzie potrzeba mniej.
Gdyby system podatkowy byt
bardziej efektywny, zinforma-
tyzowany — nie potrzeba by bylo
tylu okazatych urzedow skarbo-
wych. Dotyczy to rowniez ZUS,
towarzystw ubezpieczeniowych i
wielu innych urzedow. Kolejny
trend ma zwigzek z przemianami
demograficznymi, z rosnacq
mobilnoscig spoteczng zwiasz-
cza mtodych ludzi, co sprzyja ru-
chowi na rynku nieruchomosci.
Postepujace procesy starzenia
sie spoteczenstw wplywajg na
dynamike i zmiane struktury
popytu na nieruchomosci (zwie-
ksza to np. popyt na obiekty
przystosowane do opieki nad
ludzmi starymi). Zarazem wsku-
tek tego moze sie zwiekszac
podaz mieszkan i domow zwa-
Inianych przez ludzi starszych lub
przekazywanych bankom w ra-
mach umowy - odwréconej
hipoteki.

A czy zgodzi sie Pani z teza,
ze nasz rynek jest stosun-
kowo mato uporzadkowany?
Brakuje mu wielu instytucji,
ktore klientom gwaran-
towalyby bezpieczenstwo
transakcji, wprowadzatyby
przejrzystos¢, pozwalatoby
okreslic na nim trendy ce-
noweitp.

To bardzo wazny problem. Nie
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mozemy sie doczeka¢ petnego
zelektronizowania ksigg wieczy-
stych. To sprzyja oszustwom na
rynku nieruchomosci, stad tez
ciagle zdarzaja sie podwdjnie
dokonane transakcje.

W ksiegach wieczystych nie-
kiedy brak danych o wszystkich
obcigzeniach nieruchomosci,
brakuje petnej informacji o jej
stanie prawnym. Zawodza
notariusze, ale i posrednicy, kto-
rzy nie zawsze podchodzg do
swoich obowiazkdéw z nalezyta
starannoscia. I to powoduje, ze
zrodzit sie pomyst likwidacji
licencji zawodowych.

Z niepokojem obserwuje po-
mysty likwidacji instytucji
zawodow regulowanych np.
posrednikow w obrocie nieru-
chomosciami, zarzadcéw, ale
i doradcow inwestycyjnych.

Chce wyraznie podkreslic: jes-
tem przeciwna likwidagdji licencji
— czyli wymagan kwalifi-
kacyjnych na rynku nierucho-
mosdci. Obrét nieruchomosciami
—to nie obrét kapusta , gdzie jesli
nawet kupie zgnita gtowke trace
kilka ztotych. Jezeli kupie dom
z wada prawng — moge straci¢
dorobek catego zycia. Spotka-
tam sie z ciekawym projektem
w ramach rozwoju mikro przed-
siebiorczosci. Mata firma za-
proponowala badanie zagrozen
transakcji na rynku nieru-
chomosci. Polegato to na zbie-
raniu wszelakich, niedoste-
pnych w dokumentach urzedo-
wych, a waznych dla poten-
cjalnego nabywcy, charakte-
rystyk i informacji o danej nie-
ruchomosci. Ciekawy pomyst, bo
trafia w zapotrzebowanie, ale
i obnaza brak przejrzystosci na
tym rynku.

Posrednicy tez powinni by¢
bardziej elastyczni.

Gdy w czasie pobytu w Niem-
czech na stypendium musiatam
wynaja¢ mieszkanie — posrednik
zaoferowat mi wiele ustug
towarzyszacych: przeprowa-
dzke, pomoc w zatatwieniu te-

lefonu, aranzacji mieszkania
itd. Przy silnej konkurencji w tym
zawodzie — posrednicy powinni
poszerza¢ zakres oferowanych
ustug.

Niedawno czytatam wywiad
z szefem sieci agencji, ktory
twierdzit, ze taki posrednik z
interdyscyplinarng wiedza
to przezytek. Najwazniejsza
jest bowiem umiejetnosc
sprzedawania.

Nie zgadzam sie z taka opinia.
Posrednik powinien miec
porzadng wiedze interdy-
scyplinarng czyliz zakresu dzie-
dzin zwigzanych 2z rynkiem
nieruchomosci. Potrzebna jest
mu znajomos¢ podstaw prawa,
ekonomii, psychologii, jezykow
obcych i in. Zniesienie licencji
wpusci na rynek wielu niekom-
petentnych ,pseudo posre-
dnikow”. Argument, ze ,zwery-
fikuje ich rynek” - mnie nie prze-
konuje. Bo taka weryfikacja wy-
maga dtuzszego czasu i bedzie
sie odbywata kosztem konkre-
tnych klientéow. Nie mozna
bowiem wykluczy¢, ze niektorzy
z nich padng ofiarg hochszta-
pleréw, ktorym powierzg doro-
bek catego zycia lub w najle-
pszym przypadku nieudolnemu,
bez kwalifikacji sprzedawcy, nie
gwarantujacego bezpieczenstwa
klientom. Jestem zdecydowanie
za utrzymaniem licencji dla
posrednikow, zarzadcow, rze-
czoznawcow, rowniez dla syndy-
kow, takze doradcow inwesty-
cyjnych, bo oni uczestnicza
w transakcjach niekiedy wielo-
milionowych i wiekszych, de-
cydujac o losie finansowym
przedsiebiorstw i ludzi. Z tych
samych wzgledow jestem tez
przeciwna likwidagi wymagan
kwalifikacyjnych dla doradcow
inwestycyjnych.

A jakie tu argumenty wysu-
nieto?

Ano takie, ze fundusze inwe-
stycyjne, ktére podlegajg obo-
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wigzkowi zatrudniania licengjo-
nowanych  doradcow, zatru-
dniajg ich tylko fikcyjnie! Zamiast
tepic tego typu naruszanie
prawa, chcemy je usankcjo-
nowac!

Posrednicy i doradcy inwesty-
cyjni rzeczywiscie nie funkgo-
nujg jeszcze tak jak powinni, ale
nasz rynek, w tym rynek nie-
ruchomosci jest jeszcze re-
latywnie mtody. Rozwdj i dojrze-
wanie rynku tworzy¢ bedzie
zapotrzebowanie na specjali-
stow o najwyzszych kwalifika-
cjach. Licencje wymuszajq pod-
wyzszanie kwalifikacji.

Co jeszcze zagraza bezpie-
czenstwu transakcji?

Najwiekszym zagrozeniem s
zaniedbania w edukacji eko-
nomicznej. Mimo ponad 20 lat
jakie uptynely od zmiany ustroju
nie zostat wypracowany sprawny
system edukacji ekonomicznej i
jej upowszechniania. Absolwent
szkoly sredniej opuszcza jq nie
wiedzac co to jest ksiega wie-
czysta, dyskonto, jak liczy sie
odsetki od zadtuzenia. Brak wie-
dzy ekonomicznej sprawia, ze
rosnie liczba ofiar rynku.
Gospodarka rynkowa irynek nie
maja wrogow, ale majaq wiele
ofiar. Jedng z przyczyn jest
wilasnie analfabetyzm ekono-
miczny. To w ekonomii nazywa
sie asymetrig informacyjna, kto-
ra jest ogromnym problemem na
rynku nieruchomosci. Prawdziwa
konkurencja i prawdziwy rynek
to taki, gdzie wszyscy jego ucze-
stnicy sq jednakowo poinfor-
mowani o cechach planowanej
transakcji. Przyktad tej asy-
metrii: Mam grunt rolny, nie-
uzytek i nie wiem, ze wiasnie jest
tam przygotowywany plan za-
gospodarowania, ktory zwiekszy
wartos¢ tego gruntu wielo-
krotnie. Ale wie o tym gminny
urzednik, ktéry kupuje ode mnie
ow grunt za niewielkg cene. Na
naszym rynku ta asymetria jest
bardzo duza. W szkotach edu-
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kacja ekonomiczna jest bardzo
marna, przedsiebiorczosci
nauczaja niekiedy nauczyciele
bez nalezytych kwalifikacji,
ktorym akurat do petnego etatu
brakuje godzin. A spoteczenstwo
trzeba edukowac i chroni¢ przed
skutkami tej asymetrii infor-
macyjnej. Edukacje ekono-
miczng mozna zaczynac juz od
przedszkola. Bo czym skorupka
za miodu.... Wzorem godnym
nasladowania mogga tu by¢ dla
nas Niemcy, gdzie imponujgco
rozwinieto edukacje ekono-
miczna na wszystkich szczeblach
nauczania. A o tym, ze to pro-
centuje zyskami w gospodarce
przekonuja statystyki.

Na rynkufinansowym rezul-
tatem tej asymetrii jest obe-
che ogromne zadiluzenie
emerytow z niskimi docho-
dami, ktorzy pozyczali od

sze rozumiejac, ile ich te
kredyty naprawde kosztuja.
To tez wynik braku wiedzy
ekonomicznej, cho¢ bywa, ze sg
to dziatania przemyslane Ilub
zyciowa koniecznosé. Ale a
propos emerytow, to chciatam tu
zwroci¢c uwage na pewng
ciekawostke dotyczacq amery-
kanskiego rynku nieruchomosci
Zwigzanym ze starzeniem sie
tamtejszego spoteczenstwa.
Z badan Dowell Myers z Uniwer-
sytetu w Potudniowej Kalifornii
przeprowadzonych w latach
1995 -2000 wynika, ze w mtod-
szych grupach wiekowych wiecej
jest kupujacych niz sprzeda-
jacych, natomiast w grupie koto
60 roku zycia - to sie wyro-
wnuje. Potem nastepuje ostry
wzrost liczby sprzedajacych,
m.in. w wyniku rozwoju tzw.
odwrdconej hipoteki dla emery-
tow. Zatem takze demografia
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silnie wigze sie z rynkiem nie-
ruchomosci, i im starsze spo-
feczenstwo tym wieksze tru-
dnosci z wychodzeniem z kry
zysu, bo wychodzenie z kryzysu
wymaga ozZywienia popytu,
a tam gdzie dominuja grupy lud-
nosci wiekowo starsze — zawsze
jest wiecej nieruchomosci do
sprzedania niz chetnych do
kupowania. To tez powinnismy
przewidzie¢, bo niewatpliwie
czeka to zjawisko i nasz rynek
nieruchomosci. Istotny wplyw
bedzie tu miato wprowadzenie u
nas odwrdconej hipoteki. Cho¢
dotychczasowe projekty takiej
hipoteki sa wyraznie asyme-
tryczne | raczej przynoszace
korzysci przede wszystkim
bankom, to mozna zaktadac, ze
to sie zmieni na korzys¢ eme-
rytow, m.in. w wyniku konku-
rencji miedzybankowej.
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