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Program;

1. Prezentacie projektdw ustaw:

- 0 Programie ,Wlasne mieszkanie”;

0 pozyczkowym funduszu mieszkaniowym dla gmin,
wspolnot mieszkaniowych 1 prywatnych wiascicieli;

o systemie dodatkow mieszkaniowych;

o rewitalizacji zdegradowanych obszarow
mieszkaniowych - Krajowym Funduszn Rewitalizacji;
o finansowanin Towarzystw Budownictwa Spolecznego:
o planowaniu i zagospodarowamu przestrzennym

0 katastrze w1elozadan10wym

1

Projekty prezentuje niin, Dwmzy Beda, wzceprezes Urzedu
Mieszkalnictwa i Rozwq]u Miast

II. Pytania i odpowiedzi, dyskusja

I1I. Whnioski i uwagi do konsultowanych projektéw'ustaw.'._

Do udziafu w konferencji zapraszamy prezydentow, StArostow, -
burmistrzow, wdjtéw, przewodniczacych Rad i radnych

a takze Towarzystwa Budownictwa Spoleczne,
spoftdzielnie mieszkaniowe, developerow.
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Zgodnie z Konstytucja RP (art. 75), whadze publiczne sa zobowiazane do prowadzenia polityki
sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli. Dotyczy to zardwno rzadu, ktdry ma
narzedzia do stwarzania odpowiednich warunkéw dla rozwoju mieszkalnictwa, jak | samorzaddw
gminnych, w ktdrych gestii lezy prowadzenie polityki mieszkaniowe]. Z pewnoscia jest to zadanie
trudre, wymagajace dalekosieznego widzenia oraz wspdfpracy pomigdzy tymi osrodkami wiladzy.
Niezbedna jest rownie? wspélpraca z inwestorami i devefoperami, ktérzy te polityke — budujac
mieszkania — realizuja w praktyce.

tako inicjator i autor projeklu ustawy o uwlaszczeniu mieszkan spoldzielczych oraz ustawy o za-
sadach sprzedazy mieszkan zaktadowych, wyrazam wielka rado$é, ze parlament przyjat ustawe, na
macy kidrej 15 min. Polakéw uzyska petna hipoteczng wlasnogé mieszkania (wlasne mieszkanie
{est przedmiotem marzen nawet wsrdd kiasy redniej Londynu, Berlina czy Paryza) za 3 prac. ich
wartosci.

Ustawy, nad ktdrymi pracuje rzad Pana Premiera Jerzego Buzka, moga by¢ uzupetnieniem dla
przyjetych ostatnio rozwiazan. Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast przygotowat juz pakiet projek-
tow ustaw, kidre majg sprzyjac rozwojowi tej szczegéinej dziedziny zycia spolecznego i gospodar-
czege. Oczekujemy, ze zostana one jak najszybciej skierowane do laski marszatkowskiej, ze otrzy-
maja, nalezny bieg i jeszcze przed uplywem tej kadencji parlamentu zostang przez Sejm uchwalo-
ne.

Przyigcie tych ustaw z pewnoscia pomoze samorzadom realizowaé polityke mieszkaniowa — na
szezebiu lokalnym — w bardziej aktywny sposob. Stowarzyszenie Gmin | Powiatdw Matopolski oraz
Federacja Zwiazkdw Gmin i Powiatow RP pragna wiaczy¢ sie w debate nad tymi projektami i umoz-
liwi¢: srodewisku samorzadowemu zabranie gtosu w te] sprawie. Jestem przekonany, ze zaangazo-
wanie wtadz lokalnych w tworzenie rozwiazan prawnych o charakierze systemowym moze znacza-
co wplynaé na jakosé tych rozwigzan, Taka debata jest z pewnoscia potrzebna i to w kazdym z przy-
padku, gdy w gre wehodzi rzecz dla lokalnych spolecznosci istotna. Apeluje o uwagi | wnioski do
konsultowanych projektow ustaw

Oddajemy do Panstwa rak specjalny numer ,Gazety Gmin, Powiatdw | Wojewodztw RP" po-
Swigcony mieszkalnictwu. Znajda w nim Panstwe omowienie sytuacii w polskim mieszkalniciwie.
O tym, a takZe o perspektywach jego rozwoju méwi minister Dionizy Bedz, wiceprezes Urzedu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast. O tych problemach - sposobach: finansowania inwestycji miesz-
kaniowych, rozwoju form budownictwa czynszowego, a takZe utrzymania i rewitalizacii komunal-
nych zasobow mieszkaniowych — mowig pozostate artykuty. Oferte dla samorzadow przedstawiaja
tez firmy, ktdre sa zainteresowane wspoipraca w te] dziedzinie,

Serdecznie zapraszam do lektury,

Kazimierz Barczyk
Przewodniczacy Stowarzyszenia Gmin i Powiatow Matopolski
oraz Federacji Zwiazkow Gmin i Powiatow RP
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/ Dionizym Antanim Beda, wiceprezesem Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast

rozmawia Jolanta Zientek-Varga
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~ Jak wykazuja badania, Pola-
cy bardziej niz probleméw
mieszkaniowych ohawiaja sig
utraty pracy, bezrohocia, klo-
potow ze zdrewiem, Mimo to
sprawa mieszkania pozostaje
jedng 2 najwainiejszych. Czy
moina chet w przyhlizenio
okreshic, ktare pokelenie Po-
lakow bedzie wolne od troski
¢ lekum?

- Probleméw mieszkanio-
wych nie bedzie miato to poko-
lenie, ktorego zasoby finanso-
we pozwolg na wynajecie badz
kupno lokalu. Wedlug mnie
dzis najwigkszg bariera w bu-
downictwie mieszkaniowym
jest zubczenie spoleczenstwa.
Z bilansu mieszkan wynika, ze
to co budujemy jest prostym
odtworzeniem zasobdw pod-
dawanych rozbidrce. Mamy
obecnie okolc dwdch milio-
naw rodzin, kidre potrzebuja
migszkan, ale jednoczesnie
biura posrednictwa oferuja 2-
2.6 mln mieszkan. Bilansujac
te liczby i abstrahujac od miej-
sca zamieszkania oraz mozli-
wosci finansowych mozna by
stwiardzi¢, ze lokali jest prawie
tyle, ile potrzeba.

— Ta jednak tytko statystyka,
ktéra nie zmienia faktu, ie
wiele rodzin mieszkan nie ma
i w najblizszym czasie mied
sie heulzie.

- Oczywiscie takie wyliczan-
ki sa ztudne, poniewaz mieszka-
nia znajdujace sig na rynku
wtdrnym sa po prostu za drogie
i przez to niedostepne. Dlatego
tez bez wzgledu na to, kiedy ja-
ko panstwo wzhogacimy sie,
musimy mysle¢ o mieszkaniach




socjalnych, dla ludzi, kidrych nigdy - z rdznych powoddw - na
wiasne lokum nie bedzie stad.

— | tu whraczamy w polityke mieszkaniows padstwa...

- Tak to sprawa ochronngj roli panstwa. Wiadomo, Ze to gmi-
ny powinny zapewniad lokale socialne, ale | w tym przypadku na
przeszkodzie stoi brak pienigdzy. Gminy maja zbyt mato $rod-
kéw w stosunku do zadar, ktore wykonuja. Z tego wzgledu spra-
wa mieszkan znajduje sie czesto na ostatnim miejscu listy zadan,
Z tego powodu wazne jest, by obecny rzad, a takze nastepne,
stworzyly programy wspomagajace budownictwo w postaci kre-
dytow, a nawet subwencji, dzigki kidrym uda sig zapewnic dach
nad glowa nawet najubozszym, a takze osobom dotknietym réz-
nymi klgskami. Ochrong nalezy otoczy¢ takze eksmitowanych za-
pewniajac im przeniesienie do lokalu socjalnego.

- L2y cos sig jui w tym zakresie robi?

- Przygotowali$my w naszym urzedzie specjalny program. Jed-
nak ze wzgledow finansowych na razie nie ma on szans na reafi-
zacje. Uwazam, ze takich programow nie mozna uruchamiaé
czastkowo, np. wybudowad 50 mieszkan w Rzeszowie, Trzeba to
robi¢ kempleksowo, w cate] Polsce. Dlatego gminy powinny sig
odpowiednio przygotowat, bo w kazdej chwili moze nastapic ten
moment. Czy sie komus to podoba, czy nie, problem musi byé roz-
wigzany i to na samym dole. A bariera tam sa pieniadze, tereny,
uzbrejenie, a nawet lokalizacie. Czesto najtrudniejsza bariera do
pokanafia jest kwestia lokalizacji, na kidrg nis wyraza zgody spo-
tecznose lckalna, Jednzk przeniesienie budowy domdw socjal-
nych za miasto podraza koszly inwestycji, 2 ponadto spycha
miaszkancow takich budynkow na margines zycia danej migjsco-
wosci. Diatego juz teraz wladze gmin musza podjac starania
o przekonanie ludzi do lokalizacii, kidrg uwazaja za najlepsza.

— Jakie kroki sq czynione, by poprawic sytuacje mieszkaniowa?
Poslowie pracuia nad wieloma projektami.

- Propozycje z ostatnich [at, 2 takZze zwigzane 7 tegorocznym
budzetem dotycza przede wszystkim kredytéw preferencyjnych.
Panstwo doptaca do oprecentowania zaclaganego kredyiu. Wy-
sokosé doplat zalezy od tego, kto po kredyt siega. Dzigki takim
kredytom dla spoidzielni, developerdw prywatnych, gmin barie-
ra przestaje by¢ np. uzbrojenie terenu. Kolejny problem do roz-
wigzania to remonty. Na 12 min mieszkan kilka milionow wyma-
ga remontdw — od biezgcych do kapitalnych - a pét miliona Jo-
kali trzeba rozebrac. Ma w tym pomde roziozony w czasie kredyt
remontowy, z ktdrego moga skorzystac i wlasciciele, i gminy,
i spotdzielnie. Czynimy tez starania, by wigce} oséb megto sko-
rzystac¢ z dodatkdw mieszkaniowych. Projekt ustawy znajduje sig
w komisjach sejmowych.

- Na czym majg polegat zmiany?

- Zamierzamy obnizyé progi dostepu do dodatkdw. Dzieki
temu z tej formy pomocy mogtoby skorzystaé o 100 procent
wigcej potrzebujacych. Wiecej osob bedzie dzieki temu stac na
optacenie czynszu, Ta zmiana jest konieczna ze wzgledu na
zblizajacy sie rok 2004 i koniec czynszdw regulowanych, kidre
przestang woéwczas obowiazywad w zasobach komunainych
i skarbu pansiwa. Na pewno wielu lokatorom trzeba bedzie po-
moc. Jednoczesnie wzrost czynszdw jest niezbedny, by wlasci-
ciele domow mieli cho¢ minimalny zysk i mieli pieniadze na
utrzymanie domow.

~ W ostatnim okresie sporo domdw przyhylo dzigld Towarzy-
stwem Budownictwa Spotecznego. Wiem, ie szykewane s3 nowe
zasady finansawania tej formy badownictwa, Bedzie na to wigcej
pienigdzy?

WywiAD

- Caly czas prowadzimy batalie o $rodki na ten cel. Bardzo
sig cieszymy z ostatniej poprawki zgtoszonej w Senacie po-
zwalajacej na wykorzystanie w 100 procentach zaciaganej
w tym roku pozyczki z Banku Europejskiego wlasnie na TBS-y.
Dzigki temu wszystkie tegoroczne wnioski, ktore zostang zwe-
ryfikowane pozytywnie przez Bank Gospodarstwa Krajowego,
moga zaowocowac inwestycja. Bedziemy bowiem mieé tyle
srodkow, ile w naszym przekonaniu potrzeba. Spodziewamy
sig, Ze w tym systemie bedzie mozna wybudowad 10-11 tysie-
cy mieszkar. Przez ostatnie trzy lata system budowania za po-
$rednictwerm TBS-dw fawinowo sig rozrasta i widag, ze jest do-
bry. Bardzo wazne, ze w ten sposob buduje sie mieszkania
w calej Polsce. W maltych miejscowosciach w ten sposéb moz-
na catkowicie rozwiazad problem potrzeb mieszkaniowych.
Gdyby do tego w przysztym roku udato sie stworzy¢ program
budowy mieszkan socjalnych, to byloby to minimum, ktdre po-
zwolitoby ucywilizowad sprawy eksmisji i zapawnienia dachu
nad gtowa osobom najubozszym.

— Mowil Pan wezesniej o narastajacym problemie semoatdéw. Na
pewno przyspieszyloby drintania uehwalenie ustawy o Krajowym
Funduszu Rewitalizacji 2degradowanych obszardw mieszkaniowych.

- To bardzo potrzebna ustawa, ktdra przechodzié teraz be-
dzie uzgodnienia miedzyresortowe, zatem raczej nie zdazymy jgj
uchwali¢ w te] kadencji Parlamentu. Wszyscy niecierpliwie cze-
kaja na nig, bo poprawitaby sytuacje na rynku mieszkaniowym
i remontowym zaréwno jesli chodzi o historyczne zasoby miast,
jak i blokowiska. Wielka plyta wymaga nie tylko uzupetnienia in-
frastruktury spotecznej o sklepy, garaze, miejsca parkingowe,
tecz takze dziatan termo-modernizacyjnych. Te domy byly tak bu-
dowane, ze ,wyciekaja” z nich cgromne ilogci ciepfa. Konieczna
jest nowelizacja rozporzadzenia do ustawy termo-modernizacyj-
nej, by wigcej oséb mogto skorzystaé z kredytow. Powinnismy to
zrobid jak najszyboie] ze wzgledu na coroczne wielkie straty Gie-
pla, a tym samym wysokie koszty agrzewania.

— Jaka wedluy Pana jest realna sransa na wyraing poprawg w fo-
stepie do mieszkan?

- Od teqo, ze ktorys z politykdw chiecuje, ze w znaczacy spo-
s6b w dziedzinie budowniciwa zmieni sie cos w rek-dwa lata, nie
przybedzie mieszkan. W te] dziedzinie sa procedury i technologie,
ktorych nalezy przestrzegaé. Barierg w szybkim budowaniu stano-
wig dzi$ np. procedury zwiazane z pozyskaniem terenu, uzyska-
niem pozwolenia na budowe. Trwa to od 1,5 roku do 3 lat. Samo
budowanie o kolejny rok. Czyli razem 3-4 lata.

~ Samo hudowanie trwa tyle, ile wymaga technologia, ale proce-
dury administracyjne moina by skegcic..,

- Dlatege zadanie przeznaczania terenu przypisano gminom,
Mcygs one takze zajac sie jego uzbrojeniem. Im bardzig] samo-
rzady wejda w przygotowanie terenu pod budownictwo, tym
szybcie] ono bedzie powstawad.

— Czyli trzeba naciskac na gminy?

- Tak, choé trzeba tez przyzna¢, ze wigkszos¢ barier tkwi
w ustawach powstajacych w urzedach centralnych. Przepisy po-
winny by¢ bardziej przejrzyste, mniej zbiurokratyzowane, proce-
dury prostsze. Na przyktad w ustawie ¢ planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym procedury przygotowania terenu skraca
sig o potowe. Staramy sig, by te niezwykle waing ustawe Parla-
ment uchwalit do wizesnia. Istotna jest takze ustawa, ktora po-
wieksza liczbe inwestycji nie wymagajscych pozwolenia na bu-
dowe. Zarowno te dwie wymienione ustawy, jak i kilka innych,
nad ktérymi pracuja postowie, majg za zadanie skrocenie proce-
su formalnego dochodzenia do pozwolenia na budowe.




FINANSOWANIE MIESZKALNICTWA

Honkowie wspdlnat mieszkaniowych w tresce o stan tech-
niczny zajmowanego hudynku czesto staja przed problemem:
jak sfinansowaé konieczny remont lub modernizacje budya-
ku w przypadku, gdy sredki wlasne zgromadzone w postaci
funduszu remontowego sq niewystarczajace? Bank Skaski znafac sy-
tracje wspolnot mieszkaniowych, a w szezegdlnosei zly stan tech-
niczny budynkow przez nie zajmowanych, pezygotowal specjalng
oferte produktowa, ktdra pozwoli praynajmaiej w czesei zaspokoié
Paistwa potezeby finansowe.

Podstawowym produktem przeznaczonym dla wspdlnot
mie&zkaniowych, ktore powstaly zgodnie z Ustawsg o wilasnosci
lokali z dnia 24 czerwca 1894 r., jest kredyt budowlany. Jest to
najkorzystniejsza forma stabilnego | dlugoterminowego finan-
sowania remontow lub modernizacji budynkow zajmowanych
przez wspodlnote.

Warunkiem udzielenia wspolnocie mieszkaniows] kredytu
budowlanego jest posiadanie lub otwarcie w Banku Slaskim ra-
chunku biezacego oraz pomocniczeqo, preeznaczonego na
wptaty srodkow na fundusz remontowsy.

Maksymalna kwota kredytu to az 70% catkowitych kosztow
planowangj inwestycji. Bank Slaski wymaga wigc jedynie 30%
udziaiu wiasnege wspdlnoty w postaci udokumentowanych ra-
chunkami wydatkdw poniesionych w zwiazku z przygotowaniem
remontu, np. koszidw wykonanych ekspertyz, projektow, doku-
mentacii, zakupu materiatow lub srodkdw zgromadzonych na wy-
odrebnionym rachunku bankewym w postaci funduszu remonto-
wego., Srodki wlasne inwestora powinny by¢ zaangazowane
przed uruchomieniem kredytu.

Kredyt budowlany udzielany jest w ztotych lub w zlotych in-
deksowanych kursem walut wymieniainych, Wyptata kredytu
moze nastgpic jednorazowo lub w transzach.

Oprocentowanie kredytu budowlanego udzielonego w zic-
tych oparte jest na 3-miesieczne] stawce depozytéw miedzy-
bankowych WIBOR, powigkszone] ¢ marie negocjowang
z Bankiem, natomiast oprocentowanie kredytéw indeksowa-
nych kursem walut wymienialnych - na stawce LIBOR lub
EURIBOR powigkszonej o marzg. Od kwoty udzielonego kre-
dytu pobierana jest prowizja.

Spfata kredytu moze by¢ roztozona nawet na 10 lat. Wyso-
koscé rat kredytowych oraz terminy ich splaty ustalane sa indy-
widualnie w oparciu o przedstawiony przez wspdinote harmo-
nogram prac, wysokes¢ dotychezasowych oraz zadeklarowa-
nych sktadek czlonkéw wspoinoty na wyodrgbniony fundusz
remontowy. W trakcie realizacji inwestycji istnigje mozliwosa
odroczenia splaty rat kredytowych. Wspoinota splaca wow-
czas jedynie odsetki.

Przed rozpoczeciem prac remontowych, ktdre wspdlnota za-
mierza sfinansowad przy wspoiudziale srodkow kredytowych,
czlonkowie wspolnoty mieszkaniowe] powinni podjad uchwale
o koniecznosci zaciagniecia kredytu. Wspomniana uchwala jest
jednym z wazniejszych dokumentdw, kiére nalezy przediozyé

Kredyt budowlany
tla wspolnot mieszkanio

w Banku w przypadku ubiegania sie o kredyt, Nastepnie powin-

na zaproponowac forme zaberpieczenia kredytu,

Z uwagi na fakt, iz wspolnota moze rozporzadrzad jedynie cze-
$cia wspolng zajmowane] przez siebie nieruchomodci i z tego
pewodu nie moze skorzystad z hipoteki, Bank Slaski proponuje
nastepujace formy zahezpieczen:

1. zastaw na $rodkach trwalych, np. na piecu centralnego ogrze-
wania,

2. weksel wystawiony przez czionkdw wspélnoty mieszkaniowej,

3. ubezpieczenie splat kredytu w towarzystwie ubezpieczenio-
wym akceptowanym przez Bank Slaski,

4. poreczenie splaty kredytu przez jednostke samorzadu teryto-
rialnego,

5. upowaznienie do dysponowania srodkami zgromadzenymi na
rachunku biezacym lub pomocniczym, na kiéry wptacane sa
skladki na fundusz remontowy wspélnoty.

Wybdr ostatecznej formy i wartosci zabezpieczenia kredytu
uzalezniony jest od okresu kredytowania oraz wysokosci udzie-
ionego kredytu.

Wspolnota ubiegajaca sig o kredyt powinna zlozyé w od-
dziale Banku Slaskiege, kiory prowadzi jej rachunek bieza:
cy kompletny wniosek kredytowy. De wniosku powinna do-
faczye:

1. wyciagi z ksiegi wieczyste] stwierdzajace odrebna whasnosc
lokali przez wladcicieli wehodzacych w sktad wspdinoty
mieszkaniowe],

2. ymowe okresiajaca sposdb zarzadu wspolna nieruchomodcia
(w przypadku, gdy umowa taka nie byla zawarta, a lokali jest
wiece] niz dziesie¢ — uchwate o wyborze zarzadu),

3. zagwiadczenie o przyznanju numeru identyfikacji podatko-
wej NIP,

4. w zaleznosci od rodzaju prowadzonej ksiegowosci rowniez:
a) w przypadku prowadzenia ksiag rachunkowych biezace

sprawozdania finansowe (bilans, FO1)

b) do wgladu podatkows ksiazke przychodaw i rozehoddw

c) w przypadku nieruchomosci zarzadzanej przez jednost-

ke dzialajaca na zasadach okreslenych w przepisach
prawa hudzetowego - do wgladu ewidencje kosztow
i przychodaw,

B.roczne sprawozdanie zarzadu wspolnoty mieszkaniowsj
z prowadzonej dziatalnosci,

6. uchwate czlonkow wspdinoty mieszkaniowe] wyrazajaca zgo-
de na zawarcie umowy kredytowej,

7. propozycje prawnege zabezpieczenia kredytu,

8. informacje o planowanym remoncie lub modernizacii.

Szczegolowych informacji na temat kredytu budowla-
nego chetnie udziela Panstwu pracownicy Banku Sla-
skiego w oddziatach na terenie calego kraju. Zyczymy
udanych inwestycji z Bankiem Siaskim!

Aneta Przejczowska




aki sposch efektywnie dokonywaé ewidencji duzej dosei cy-
Wicmych platnossi od wielu diuznikéw na eachunek fimy vie
powndujge jedeoczesnie werosty kosztow jej dziatalnosei?
W warunkach rynkowych, ydzie prawidlowe zarzadzanie kosz-
tan jest istotnym elementem przewani konkurencyinej przedsighierstwa,
to pytanie pojawia ség coraz czesciej, a prohlem kesztéw ohstugi platno-
$ci nabiera powaZnego znaczenia.

Sposobem na redukcje kosztow w obszarze rejestracji wply-
wow jest ich automatyzacia i elektronizacja, czyli tak przeprowadzo-
na obrabka elektroniczna dokumentu platniczego, kidra umozliwi
jego ewidencje w systemie finansowo-ksiegowym (FK) wierzyciela.
Firma musi liczyé sie z faktem, iz naleznosci beda do niej wplywad
réznymikanatami;

1. na rachunek bankowy w formie papiercwych dokumentdw prze-
lewu,

2. na rachunek bankowy w formie papierowych wptat gotowko-
wych,

3. na rachunek bankowy w formie operacji ztozonych w formie pa-
pierowej i przetworzonych na forme elektroniczng,

4.na rachunek bankowy w formie cperagji Zozonych w formie
elektronicznej,

5. do kasy firmy w formie wptat gotowkowych.

Z wymienionych wyzej tylko wptata do kasy firmy moze byé w pro-
sty sposdb zautomatyzowana poprzez wyposazenie stanowiska ka-
sjerskiego w komputer podiaczony do systemu FK firmy i czytnika ko-
dow kreskowych lub OCR. Potwierdzeniem dokonania pozostafych
operacji jest papierowy wyciag bankowy z zalacznikami, ktary firma
musi wprowadzi¢ do komputera, aby rezksiggowat operagje na po-
szczegolnych dluinikow. Jest wiec oczywiste, Ze do wdrozenia efek-
tywnego systemu rozliczania ptatnoSci masowych niezbedna jest
wspoipraca bankdw i instytucii rozliczajacych (KIR SA).

Pierwszym krokiem, kiéry nalezy uczynic w celu poprawienia
efektywnoéci rozliczania platnosci masowych, jest uzyskanie od
banku prowadzacego rachunek biezacy firmy wyciagu elektronicz-
nego, zawierajacego wszystkie dane niezbgdne do zaksiggowania
operacji. W Banku Siaskim wyciag elektroniczny jest dostarczany
w formacie SWIFT MT 940. W razie potrzeby wyciag ten moze byc
konwertowany do prostszej postaci poprzez jedng z funkeji aplika-
cji MuitiGash - systemu bankowasci efektronicznej oferowanege
Klientom Banku Slaskiego.

Papierowy wyciag bankowy ma wiele wad. Kazdy uczestnik roz-
liczenia moze wprowadzi¢ do niego dane w indywidualny sposob
- wyrazenie Jan Kowalski moze zostad zamienione na: Kowalski
Jan, J. Kowalski, Kowalski itd. Kazde z tych wyrazen przez cztowie-
ka jest interpretowane tak samo, natomiast komputer traktuje je ja-
ko réine wartosci. Widaé wigc, ze to whasnie nadawca platnosci
moze wprowadzi¢ do dokumentu platniczego najwiecej zamiesza-
nia. Ograniczenie jego wplywu na ostateczna, posta¢ dokumentu,
ktore jest kolejnym krokiem ku automatyzacji rozliczania pfatnosci,
moze byé:

1. zupelne - dluznik nie ma zadnego wplywu na dokument platni-
czy. Teks funkcionalnose posiada ustuga rozliczeniowa o nazwie
polecenie zaptaty. Polecenie zapiaty jest alternatywa dla polece-

Jak usprawnic ﬂthll,?
tatnosci masowych’

nia przelewu. Schemat, w ktorym diuznik w okreslonym przez
siehie terminie i formie placit za dostarczone dobra zostal zasta-
piony schematem, w kibrym wierzyciel w okreslonym terminie
pobiera okreslona kwotg w okreslonej formie wprost z rachunku
bankowego diuznika.

Cechg charakterystyczna rozliczenia w irybie polecenia zapialy
i jednoczesnie jego najwigksza zalets jest fakt, iz caly proces jest
przeprowadzany w formie elektronicznej i nie moze byé realize-
wany przy pomocy dokumentdw papierowych. Informacja z2wrot
na o wykonanych zleceniach jest taka sama, jak informacja nade-
stana do banku w zleceniu, uzupetiona o kod mowiacy o statu-
sie platnosci. Tak wige skoro 1o wierzyciel decydowat o tym, co
umiesci w przesylce, rowniez on decyduje o tym, co otrzyma
w informacji zwrotnej. Ma on wigc mozliwoée zamieszczenia in-
formacji w takiej formie, aby jego system finansowo-ksiegowy
umial je automatycznie zaksiggowad. | to jest najwigksza zaleta
polecenia zapfaty, przynajmniej z punkiu widzenia efektywnosoi
rozliczer: moziiwosé pelnege, automatycznego zaksiggowania
platnosci masowych.

2. niezupeine - diuznik ma mozliwos¢ ingerencji w dokument
platniczy w ograniczonym zakresie. Pozostawmy w mocy stwier-
dzenie, ze to inwencja diuznika podczas tworzenia dokumentu
platniczego uniemozliwia jege pézniejsze automatyczne zaksie-
gowanie. Logiczne wydaje sig stwierdzenie, ze im wigkszy wplyw
na dokument platniczy ma dhzznik, ym wigksze jest prawdope-
dobiensiwo jego znieksztalcenia. Tak wiec w interesie automa-
tycznego rozliczania platnosci jest dostarczenie dhuznikom for-
mularza platniczego z wypelniong przez wierzyciela mozliwie du-
23 liczba pol. Taka roie spetnia uniwersalny formularz polecenia
przelewu/wpiaty, opracowany przez zespot specjalistéw pracu-
jacych w porozumieniu ze Zwiazkiem Bankdw Polskich.

Wybor jakicikolwick z ww. propozycji przeprowadzania rozli-
czen wiaze sie koniecznoécig dostosowania systemu informatycz-
nego firmy do wymagan tego procesu. Oba rozwigzania nie moga
funkcjonowat bez odpowiedniege zapiecza technicznego w po-
staci procedur obsiugi elektronicznych wyciagow w systemie finan-
sowo-ksiegowym wierzyciela. Obecnie na rynku nie ma (lub jest
bardza niewiele, m. in. MuitiCash Banku Slaskiego) systamow FK
mogacych wspofpracowad z ustuga polecenia zaptaty i standardo-
wego formularza platniczego. W celu poprawy takiego stanu rze-
czy Bank Slaski podjai dziatania, ktore skutkowaé bgda wprowa-
dzeniem do oferowanych na polskim rynku aplikacji finansowo-
ksiegowych odpowiedniej funkcjonalnosci, umozliwiajace] wspoi-
prace i wykorzystujgcej modiwosci krajowego systemu rozliczenio-
wego. Aktualnie z Bankiem Slaskim wspdtpracuje blisko 40 produ-
centow oprogramowania FK dia firm, ktorzy dostosowali swoje pro-
dukty (ponad 80 programéw) do standardaw Banku Slaskiego (I
sta producentéw dostepna jest w oddziatach Banku Slaskiega).

Szczegdlowych informacji na temat bogatej oferty ustug
rozliczeniowych Banku Slaskiego udziela Panstwu pracow-
nicy Banku Slaskiego w oddziatach na terenie calego kra-
ju. Zachecamy takZe do skorzystania z innych ustug i pro-
duktow oferowanych przez Bank Slaskl,

- Pawel Wielog6rski
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jedtuy ohowigzujaceqo prawa, te na samorzadach gmin-
nych spoczywa ksztattowanie polityki mieszkaniowej, Sa-
morzaily wiedza najlepief, jakie sa oczekiwania mieszhan-
ciw, gdzie nalezy lokewaé inwestycje mieszkaniowe, dys-
ponuja tez odpowiednimi instrumentami do ksztattowania tej polityki.
Gminy maja przecied prawo samedzielnego nstalania stawek czynszo-
wych, otrzymuja poradte dotacje na dofiransewanie wyptat dodat-
kéw mieszkaniowych.

Przed wejciem w Zycie ustawy o najmie lokall mieszkainych
i dodatkach mieszkaniowych (lipiec 1994 r.} prowadzenie polity-
ki mieszkaniowe] nalezato do rzadu. Rozporzadzenia ministra fi-
nansow byly aktem normujacym stawki czynszowe. Ich poziom
zapewniat jedynie 30 proc. biezacych kosziow eksploatacji bu-
dynkow mieszkalnych, co przyczynifo sie do zracznego spadku
wartodcl tych lokali. Jednym z podstawowych zatozer: ustawy
musialo wige byé urealnienie czynszdw i dostosowanie ich do
takiego poziomu, by dochody z nich mogly pokrywad koszty
utrzymania i cdtworzenia budynkow. Obowiazek ten przypadt sa-
morzadom gminnym, ktore otrzymaly prawo samcdzielnego
ksztattowania stawek czynszu.

Wraz z przekazaniem tych kompetencji - by zabezpieczys in-
teresy lokatordw —~ wprowadzona gory limit stawek (czynsz nie
magh przekraczad 3 proc. warteéci odiworzeniowe] mieszkania).
Whprowadzono takze obligatoryjny system dedatkéw mieszkanio-
wych. Gtownym celem tege kroku bylo stworzenie warunkéw do
ekonomizacji gospodarki mieszkaniowej i zwiekszenie nakladow
na konserwacjg i remonty zasobow mieszkaniowych. Dodatki za-
stapity nieefektywny i spotecznie niesprawiedliwy system dotacji
udzielanych przez gminy. W poprzednim okresie bowiem wiasci-
cisle doplacali do kosztdw utrzymania budynkéw mieszkainych
zaréwno gospodarstwom domowym o wysckich, jak i o niskich

dochodach. System dodatkdw mieszkaniowych adresowany jest
wiadnie do tych gospodarstw domowych, kidre z racji niskich do-
choddw rzeczywiscie potrzebuja pomocy.

W 1997 r. ustawa zostata poprawiona. Jak wykazywaly anali-
zy, nie brakowafo w niej luk prawnych oraz niescislogci. Powo-
dowalo to spory interpretacyjne, a co za tym idzie, rdZne w prak-
tyce stosowanie przepisow. Nowelizacji towarzyszyto opubliko-
wanie rozporzadzen wykonawczych w sprawie dodatkédw miesz-
kaniowych oraz w sprawie dotacji dla gmin na dofinansowanie
wyplat dodatkow mieszkaniowych.

Rozporzadzenie w sprawie dotacii dla gmin na dofinansowanie
wyptat dodatkow mieszkaniowych zostato znowelizowane w kie-
runku umoziiwienia skorzystania z dotacji wieksze] liczby gmin.
Rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie dodatkdw mieszkanio-
wych takze bylo nowelizowane, w tym zlagodzone kryterium docho-
dowe poprzez niezaliczanie do dochodow dodatkow dla sierot zu-
petnych, zasitkéw okresowych z pomocy spoteczne] oraz jednora-
zowych Swiadczen pienieznych i w naturze pomocy spolecznej.

Zwigkszono rozmiary pomocy finansowej dia uZytkownikow
mieszkan, fagodzac kryteria w systemie dodatkdw mieszkanic-
wych, Rozszerzono m.in. grupy uprawnionych do otrzymywania
dodatkdw mieszkaniowych ~ uczyniono to np. w stosunky do
osob zajmujacych lokale bez tytutu prawnego, ale ktérym przysfu-
guje uprawnienia do lokalu zamiennego lub lokalu socjalnego.
Zwigkszonc ponadio powierzchnie normatywna, uprawniajaca do
przyznawania dodatku mieszkaniowego (dla kazdej kolejnej osoby
0 5 mkw. w gospodarstwach liczacych wigcej niz 6 osob). Dostep
do Srodkdw umozliwiono takze tym, ktorzy nie kwalifikowali sie do
ich otrzymania z uwagi na wyzszy metraz — podniesiono z 30 do
50 proc. limit przekroczenia powierzchni normatywnej {dotyczylo
to tych, keérzy mieszkali w budynkach wybudowanych przed 1945
r.) Kolejna zmiang bylo zrownanie uprawnien gospodarstw domo-
wych zajmujacych lokale mieszkaine w dormach wiglorodzinnych
z gospodarstwami w domach jednorodzinnych przez zastosowa-
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nie identycznych normatywnych powierzchni w przeliczeniu na
liczbe cztonkow gospodarstwa domowego.

W okresie 1994-98 roczna warto$¢ dotacji celowych dla gmin
na dofinansowanie dodatkow mieszkaniowych wzrastata. Kwota wy-
korzystane; przez gminy dotacji w 1299 r. stanowita 91,3 proc. po-
ziomu analogiczne] wielkodci z 1998 r. Wediug rozliczenia dotacii
za 1999 r. udziat dotacji celowej z budzetu pasdstwa w finansowaniu
wyptat dodatkdw mieszkaniowych w tym okresie wynosit 39,9 proc.
i byt 0 9,9 pkt. nizszy niz w 1988 r. (udziat dotacji celowe] malat row-
niez w poprzednich latach). Z danych za 1998 r. wyniks, iz przeciet-
nie co miesigc wyptacano dodatki mieszkaniowe dla ponad 720 tys.
gospodarstw demowych, co stanowi ok. 6,2 proc. ogdlu gospo-
darstw domowych w Polsce. Wy szacunkdw Instytutu Gospodarki
Mieszkaniowej, uwzgledniajac wszystkie ustawowe kryteria przyzna-
wania dodatkdw mieszkaniowych, ocenia sie, iz do korzystania z tej
formy pomocy uprawnionych jest ok. 12-15 proc. gospodarstw do-
mowych (korzystajacy z dodatkow mieszkaniowych stanowia jedy-
nie ok. 50 proc. potencjainie uprawnionych).

W 1999 r. gminy wyplacity 8.748 tys. dodatkow mieszkanic-
wych {wzrost 0 1,2 proc. w stosunku do roku poprzedniego) na
taczna kwotg 1.045 min #, co stanowi 114 proc. kwoty wyptaco-
nel w 1998 r. Przecigtna wysokosé dodatku mieszkaniowego
wynosita 119,5 zt | byla wyzsza o 12,6 proc. od analogiczns] wiel-
koci w 1998 r. Wzrost przecietnef wysokcéci dodatkdw missz
kaniowych w calym okresie funkcjonowania programu uzales-
niony byt przade wszystkim od rosnacych optat za mieszkania,

Monitoring polityki czynszowej gmin przeprowadzony
w 22 miastach wykazal, iz w 1992 r, po 5 latach wdrazania usta-
wy, Srednie stawki czynszu pokrywaly zaledwie 0,9 proc. koszidw
odtworzenia zasobdw mieszkaniowych oraz 1,2 proc. tych kosz-
tow w mieszkaniach o najwyzszym standardzie. W 1992 r. czyn-
sze w zasobach komunalnych pokryly jedynie ok. 65 proc. pono-
szonych koszidw jednostkowych. Zjawiskiem negatywnym jest
wzrost, w stosunku do 1998 r,, kosztow eksploatacji o 21 proc.,
przy wzrodcie wydatkdw na remonty jedynie o ok. 7 proc. {tj. na
poziomie sredniorocznej inflacji). Elementern kosztdw eksploata-
cji wykazujacym najwigkszy wzrost, bo o 25 proc., byly koszty ad-
ministracji i ogdlne oraz wezrastajace o 27 proc. koszly pozostale.

Nowe formy wspierania hudownictwa

__nieszkaniowego

Poziorn ustalonych czynszéw nadal nie pozwala na tworzenie
odpiséw na fundusz remontowy, co powoduje dalsza dekapitaliza-
cje zasobdw mieszkaniowych. Oznacza to, ze do utrzymania zaso-
béw mieszkaniowych nadal doptacaja ich wiasciciele. Nalezy jedno-
czegnie zwrGeiG uwage, Ze to nie czynsze rzutuja na znaczacq wyso-
kos¢ oplat mieszkaniowych, lecz Swiadczenia za zajmowany lokal,
aw tym przede wszystkim za energie cieplna, ktorej udziat w ogdl-
nych wydatkach mieszkaniowych czesto siega 60 proc. Najemcy
bardzo czesto uwazaja, ze do czynszu zalicza sie takze oplaty miesz-
kaniowe za zajmowany fokal, takie fak np.: za centralne ogrzewanie
i ciepty wode, gaz i odbior nisczystesci, a fakiycznie oplaty te nie
wchodzg w skdad optat czynszowych. Ponadto nalezy podkreglic, ze
optaty za $wiadczone uslugi poza czynszem zostaly w petni urynko-

wione i stanowig istotny wydatek w ogélnych oplatach za mieszka-
nie. Czynsze natomiast pozostaly nadal na niskim poziomie.

Oznacza to, Ze nie nalezy spodziewad sie znaczacego wzro-
stu wydatkdw mieszkaniowych z tytutu wzrostu czynszow, gdyz
aktualnie poziom czynszow jest niski, a ich wzrost jest roztozony
w czasie | jego wyzszego poziomu mozna sig spodziewac dopie-
ro w dalszych latach. Gminy w coraz szerszym zakresie korzysta-
ja z mozliwosci stwoszonych przez przepisy ustawy o niektorych
farmach popierania budownictwa mieszkaniowego. Sposrod
218 Towarzystw Budownictwa Spotecznego, ktdre do poczatku
2000 r. uzyskaty decyzje zatwierdzajace ich umowy lub statuty,
163 {75 proc. wszystkich TBS-0w) stanowily jednooscbowe
spotki gminy (163 TBSy - 61 proc.) lub spotki zawigzane
z udzialem gminy (30 TBS-Ow - 14 proc.).

Ustawa z 4 pazdziernika 1991 r. o zmianie niektorych warun-
kéw przygotowania inwestycji budownictwa mieszkaniowego
w latach 1991-1995 oraz o zmianie niektorych ustaw przewidy-
wata mozliwesc przekazywania dotacj budzetowych dla gmin na
zbrojenie gruntdw pod budownictwo mieszkaniowe. Ustawa
z 1 marca 1998 r. o udzielaniu dotacji z budzetu panstwa na
przygotowanie gruntéw przeznaczonych pod budownictwo
mieszkaniowe umotzliwita kontynuacije tych rozwiazan do czasu
kompleksowego rozwiazania problemu wsparcia panstwa dla
budowy infrastruktury zwiazane] z mieszkalnictwem.

Przepisy ustawy o niektorych formach popierania budownic-
twa mieszkaniowego wprowadzily m.in. mozliwosé udzielania gmi-
nom preferencyinego kredytu na realizacje komunalnej infrastruk-
tury technicznej towarzyszacej spotecznemu budownictwu miesz-
kaniowermnu. W wyniku ostatnie] nowelizacji, dokonanej ustaws
Z dnia 4 listopada 1999 r,, gminy moga zaciagaé preferencyjne
kredyty na infrastrukture techniczng towarzyszaca budownictwu
mieszkaniowemu niezaleznie od formy i typu tego budownictwa,
co znacznie rozszerzyfo przedmiot kredytowania. Kredyt na infra-
strukture techniczng pod budownictwo mieszkaniowe udzielany
jest na warunkach zblizonych do kredytowania TBS, #.;

B kwota kredytu nie moze przekroczyé 70 proc. koszidow przed-
sigwziecia,

B kredyt sptacany jest w okresach miesigcznych,

b oprocentowanie kredyiu jest zmienne i nie moze wynosi¢ wie-
cef niz 0,5 stopy redyskonta weksli NBP.

W okresie od uruchomienia programu do konca 2000 r. gmi-
ny zaciagnely 39 kredytéw na przedsiewzigcia zwiazane z reali-
zacja infrastruktury komunalne] pod budownictwo mieszkanio-
we o facznej wartosci przekraczajace] 50 min zt, co stanowito
7 proc. liczby i 3 proc. wartosci wszystkich kredytdw udzielo-
nych ze drodkdw KFM w omawianym okresie.

" Kredytobiorcy KFM w lotach 19962000 - stuktura®
Udzielone kred Kwota kredytu

 Zrédio Dane BGK
- ¥ - dane w c2gdci odnoszace] sig do 2000 rakn moga ulec zmianie.
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tworzenie spajiego systemu finansewania hudownictwa miesz-
kaniowega to jeden z gliwnych postulatow wszystkich Srode-
wisk dzialajgeych na rzecz rezwoju mieszkalnictwa, To rdwniel
jeden z prierytetéw rzadowej strategii dotyczacej yospodarki
przestizernej | mieszhaniowe;.

Pojecie ,system finansowania budownictwa mieszkaniowego™
bywa powszechnie utoZsamiane z aktywnym wspieraniem budo-
wy mieszkan ze $rodkéw budzetowych, Od razu trzeba jednak
sprostowa¢: takie rozumienie systemu nie odpowiada prawdzie,
a w kazdym razie tak rozumiany system nie uzdrowi syluacii
w mieszkalnictwie. Polski, ani teraz, ani w dalekiej przysziosci, nie
stac poza tym na to, by sfinansowaé budowe mieszkan dla kazde-
go. Zreszta i kraje o duzo lepszym stanie gospodarki od naszego
{np. Szwecja) maja trudnosci z realizacja tak zdefiniowanego za-
dania. Koncenirujg sig wiec przede wszystkim na utrzymywaniu
w nalezytym stanie technicznym tych zasobow, ktore posiadaja.

Szukajac drog wyjscia ze stagnacii w budownictwie mieszka-
niowym w Polsce, nalezy przede wszystkim zmieni¢ filozofig my-
slehia o potrzebach mieszkaniowych Polakéw. Jak twierdzi An-
drzej Laskowski z Polskiej lzby Przemystowo-Handlowej Budow-
nictwa, budowanie mieszkan whasnosciowych, za gotowke,
aw przypadku inwestycji jednorodzinnych dodatkowo metodami
gospodarczymi, nie ma w kraju pretendujacym do grona najle-
piej rozwinietych na $wiecie wigkszej przyszlosci. Ci, ktorych na
to bylo stag, juz dawno wybudowali wille i kamienice ~ tak dla
siebie, jak i dla kazdego z dzieci. Nawet w najbogatszych pan-
stwach zazwyczaj nie buduje sie za gotdwke, poniewaz ich
mieszkancow — paradeksainie — na fo nie stad. W krajach tych
funkcjonuja natomiast systemy kredytowania budownictwa
mieszkaniowego, na ktore sktadaja sig zardwno produkty adre-
sowane do mniej lub bardziej zamoznych rodzin, jak i do przed-
sighiorcdw czy samorzaddw terytorialnych.

Polska potrzebuje wigkszego zréznicowania oferty kredyto-
wej. To jednak nie wszystko, gdy? samo stworzenie produktow
kredytowych — inicjatywa ledy tu po stronie sektora bankowego
i finansowego - nie zapewni budownictwu mieszkaniowemu
prosperity. Potrzebne sg zmiany instytucionalne, a w zasadzie
zniesienie szeregu barier, kidre ograniczaja dziatalncsc inwesty-
cyjna oraz zrozumienie, ze interes developera oznacza w tym
przypadku rownie? interes gminy i mieszkafncow.

Dzi$ - jak mowi Rafat Roesler, prezes prywatne] spoiki deve-
loperskiej z Krakowa - za ceng znaczka skarbowego prakiyez-
nie kazdy moze wstrzymad budowe, narazajac inwestora na wie-
lomilionowe straty. Rola panstwa powinno byé wiec wypracowa-
nie takiego modelu procedury uzgodnieniowe], by inwestorzy
mieli zapewnione jak najlepsze warunki do przeprowadzenfa in-
westycji, Wymaga to m.in, zmian w prawie budowlanym. Obec-
ne zapisy stwarzaja bowiem pole do znaczne| uznaniowodci
w wydawaniu decyzji, a co za ym idrie — sprzyjaja korupcii.
Zmian wvwzgledniajacych perspektywy rozwoju mieszkalnictwa,
nalezatoby rowniez oczekiwad w ustawach z zakresu ochrony
srodowiska craz ustawie o zagospodarowaniu przestrzennym.

Takiego podejécia wymaga m.in. sprawa wydatkéw ponoszo-
nych przez inwestora na infrastrukture, Dzis developer sam za
nia placi, a potem nieodplatnie przekazuje ja samorzadowi lub
panstwu, nie majac co gorsza prawa do odpisania tych wydal-

Potrzeba now

kéw od kosztow inwestycji. Inwestorzy powinni mied mozliwosd
odpisywania od podatku dochodowego tych kwol, zas zaptaco-
ny przy tym VAT powinien podlegac zwrotowi.

Kwestia podatku VAT, a w zasadzie ulrzymania jego obecne
stawki na materialy i ustugi budowlane (7 proc.), powinna zostad
uwzgledniona jake istotny element wspomagania budownictwa
mieszkaniowego, Developerzy postulufa, aby stawke te utrzymad
przynajmnie] do czasu przyjecia Folski do Unii Europeiskie.

Kolejng rzecza jest ograniczenie monopalisiycznego wplywu
dostawcow medidw | powstrzymanie nisuzasadnionago - w wie-
fu przypadkach - windowania przez nich cen. Majac na uwadre

v B




cel, jakiemu stuza inwestycie mieszkaniowe, nafezaloby te? roz-
wazyG zaniechanie przez te przedsiebiorstwa pobigrania optat za
doprowadzenie mediow | budowe urzadzen infrastrukturalnych.

Rola samorzaddw powinno byé dazenie do rozwoju budownic-
twa mieszkaniowego. Wiele miast i gmin zapisuje to w swoich
strategiach, ale z rzadka zapisy przekuwane sq na dziafania. Nie-
wiele [est tez przykladdw na zwarta i przemyslana strategie miesz-
kaniowa", w kiorej znalazlyby sie propozycje i plany firansowania,
zarowno w oparciu o $rodki wlasne, jak i z Zradel zewnetrznych.

Dopiero po spetnieniu przedstawionych wyzej warunkow be-
dzie mozna mawic o zaistnieniu podstaw do rozwoju systemu fi-
nansowania budownictwa mieszkaniowego.

Jedna z najbardziej obiecujacych metod rozwiiania i stabilizo-
wania rynku finansowego jest uzupetnienie go o segment diugo-
terminowych papierdow wartosciowych. Takie papiery pozwalaja
na lokowanie na rynku finansowym pieniedzy diugoterminowych
inwestoréw instytucjonainych, takich jak fundusze ubezpiecze-
niowe, powiernicze | emerytalne, dia ktdrych zasadnicze znacze-
nie maja gwarancje zyskow w dhugich okresach. Pozwala to tak-
ze na wigczenie tych $rodkéw w przedsigwzigcia inwestycyjne.
Jednym ze sposobdw emitowania takich papieréw wartoscio-
wych {diuinych) jest wystawianie ich na bazie diugoterminowe-
go kredytu zabezpieczonego hipoteks, najczescie] na nierucho-
mosci. Oznacza to koniecznosd stworzenia pierwotnego i wior-
nego rynku hipotecznego jako czesci rynku kapitalowego, Sta-
nowia ohe takze niezbedny segment rynku finansowania budow-
nictwa, zaréwno nabywcy, jak i developera. Jest to najskutecz-
nigjszy sposob mobilizowania kapitaldéw, pochodzacych z réz
nych sektordw rynku finansowego i kierowania ich do sektora
budowlanego. Tym sposobem wigcza sie do obrotu kapitaty za-
mroZone w nieruchomosciach, poprzez udzielanie diugotermi-
nowych kredytéw na nich zabezpisczonych. Z punkiu widzenia
bankéw plusem jest natomiast to, ze rynek hipoteczny daje
mozliwosci refinansowania sig bez koniecznoéci siegania
po depozyty ludnosci.

Dotychczas, wobec niemoznosci urucho-
mienia rodzimege kapitaty diugotermino-
wego, takie mozliwosci nie istnialy. W naj-
blizszej przysztosci nalety spodziewad sie
jednak zasadniczych zmian w tym sekto-
rze. Obejmg one najprawdopodobnie] zja- ¢
wiska, ktorym podmioty finansujgce obec-
nie mieszkalnictwo beda musialy spro-
stac. Nalezy sig w szczegoinosci spodzie-
wag szybkiego rozwoju bankéw hipotecz-
nych i szerszej podazy indywidualnych
kredytow mieszkaniowych, a takze wiek-
szego zainteresowania duzych inwesto-
réw instytucjenalnych wtérnym rynkiem
hipotecznym {fundusze emerytaine, fun-
dusze inwestycyine). Nastapi¢ tez powin-
na zmiana zasad finansowania budowy -
dzigki obnizeniu stdp procentowych po-
wszechnigjsze niz dotychczas stanie sig
korzystanie z kredytow budowlanych.

Koniecznoseé zréwnowafenia popytu
na mieszkania z ich podazg wymaga za-
stosowania nowych instrumentdw finan-
sowych umozliwiajacych oddziatywanie
na wzrost podazy w jak najszerszym za-
kresie. Efekt taki moze umozliwic po-
wszechnie dostepny, niedrogi kredyt
przeznaczony na finansowanie inwestycji
prowadzonych przez gminy i wykorzystu-
jacy w szerokim zakresie mozliwosci po-
zyskiwania $rodkdw z emisji gwarantowa-
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nych przez panstwo {a wigc obciazonych mnigjszym ryzykiem)
obligacji bankowych i gminnych. System kredytu komunalnego
powinien takze wykorzystywad mozliwosé zabezpieczania obli
gacji i kredytow majatkiem gmin oraz oferowac, w niektorych
przypadkach (na niektdre rodzaje inwestygji}, szczegdlnie prefe-
rencyjne warunki kredytowania.

Obstugiwany przez siec¢ bankow lokalnych system kredytowy,
oferujacy korzystniejsze niz w przypadku kredytow komercyjnych
warunki, wymaga wspomagania nie tylko w formie gwarancji
Skarbu Panstwa dla obligacji emitowanych w tym systemie, ale
takZze wymaga pewnego elementu stabilizujgcegoe (ewentualnie
refinansujacego poszczegdlne banki) w postaci funduszu lub
funduszy, badz rezerw ulokowanych w jednym, centralnym punk-
cie - najlepie] w Banku Gospodarstwa Krajowego, kiory z ragji
na prowadzona juz obstuge innych funduszy staje sie specyficz-
nym bankiem realizujgcym polityke panstwa w zakresie finanso-
wego wspomagania rozwoju budownictwa mieszkaniowego.

Uruchomienie systemu kredytu komunainego jest o tyle pil-
ne, ze mozna przewidywad w ciagu najblizezych kilku lat zwigk-
szene efekty jednoczesnego zastosowania roznych form wspo-
magania popytu mieszkaniowego, za ktorymi nadaza¢ powinna
podaz. Aby za$ otrzymac konkretne mozliwosci zwigkszenia po-
dazy nalezy, ze wzgledu na czas trwania rozmaitych procesdw
i procedur, rozpoczynad dziafania odpowiednic wczesniej cza-
sem z kitkuletnim wyprzedzeniem.

W 2wiazku z powyzszym konieczne jest opracowanie zasad
funkcjonowanta systemu kredyiu komunalnego i odpewiednich
rozwigzan legislacyjnych umozliwiajacych jego wdrozenie, a tak-
ze oszacowanie zakresu i form finansowego udziatu panstwa
w uruchomieniu i stabilizowaniu dzialania tego systemu oraz za-
pewnienie $rodkow budzetowych niezbgdnych do jego powola-
nia i funkcjonowania.

Jerzy Kozyra
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OKNOPLAST

L]
L]

KRAKOW

Rozmowa z Adamem Plackiem — prezesem Zarzadu Przedsiebiorstwa Produkeyjnego OKNO?LAST—KrakCJW

~— W Polsce zapanewala prawdziwa moda ra wymiang okien. Neo-

wa, efektowna, estetyczna i energooszezedng stolarke widzi sig

w blokach z wielkiej ptyty, kilkudziesigcicletaich domkach jedno-

rodzinniych i ohiektach zahythkowych. Buduje sig coraz wigcej no-

wych mieszkai. Nic dziwnego, ie w kraju fankejonuje ponad 3000

producentow okien, przewainie malych. Jak na tym tle umiejsco-

withy Pzn OKNOPLAST — Krakdw?

- Jestedmy z cata pewnoscia w gronie lideréw, Szacuje, ze ob-
stugujerny okoto 5 proc. polskiego rynku okier: z PGV. W Matopol
sce jestesmy najwiekszym producentem, Analizujac wyniki sprzeda-
zy, moge stwierdzi¢, ze gataz ta ma przed sobg cgromne perspekty-
wy rozwoju, dlatego kilka lat temu podielismy decyzje o budowie no-
wego, supemowoczesnego zakladu, znacznie zwigkszajacego na-
sze zdolnosci produkeyjne. Dokladnie rok temu zrealizowalismy to
zamierzenie. Od lutego 2000 r. okna ze znakiem OKNOPLAST pro-
dukuje sie w Ochmanowie, w gminie Nigpotomice. W peini skorm-
puteryzowana, sterowana numerycznie linia technologiczna umazli-
wia nam ohecnie produkeje 220 tysiecy okien rocznie.

— OKNGPLAST-Krakow to nie tylko okna i nie tytko 2 PCY...

- Nowoezesna stolarke otworowa z PCV produkujemy od
poczatku 1984 r. W 1998 r. rozpoczelismy wytwarzanie Slusarki
aluminiowe]. Mysle, 2e ten segment rynku bedzie sie dynamicz-
nie rozwijal, Okna, drzwi { cianki ostonowe wyprodukewane na
bazie renomowanych systemow profili aluminiowych to nie tylko
propozycja dla budownictwa przemysiowego, komercyjnego czy
uzytecznosci publicznej. Fasady, ogrody zimowe, zabudowa bak
kondw to oferta skierowana do Klientdw indywidualnych.

- Zanim rozpoezelismy te rozmowsg, pytaiam o Pana stosunek do

konkurencyjnege segmentu rynky. Nie cheiat Pan zabierac gfosu

w dyskusji perdwnujacej stolarke z PCY z drewniang. Dlaczeyo?

- Ta dyskusja przypomina nieco ostawiong wojre masla z mar-
garyna, Kazdy z tych produktdow ma swoje zalety. Klient ma dzig
bardzo duzy wybor materiatéw budowlanych i niechaj z niego ko-
rzysta. Niezupeinie prawdziwe jest stwierdzenie, ze okna z PCV
swoja popufamosé zawdzieczaja nizszej cenie. Dobre okna mu-
szg odpowiednio kosztowac. Dzi§ nie ma problemu z pozyska-
ntem profilu PCV czy trojwarstwowo klejonych lameli drewnia-
nych. Produkcje ckien jednych i drugich moze podjac niemal kaz-
dy, ale efekty tej dzialalnosci bywaja rozne.

— Nowe okna i drzwi powinny slufyé pezynajmniej przez kilkadze-

sit lat. Jak zatem rozpoznaé dobry produkt?

- Proponujg kigrowad sie renoma producenta. Duze zaklady po-
siadaja nowoczesny park maszynowy zapewniajacy najwyzsza ja-
kosc. Warto zapytat o certyfikat zgodnosci Instytutu Techniki Bu-
dowlanej. Znani producenci oferuja petna game elementow dodat-
kowych craz ozdobnych. Koniecznie nalezy zwrdcic: uwage na ro-
dzaj zastosowanege profilu, bowiem nie wszystkie nadaja sie do
Panstwa okien. Czesto przyczyna niskiej ceny jest wykorzystanie do
produkeji profili nie nadajacych sig do naszej strefy klimatycznej, tzn.
nie zapewniajgeych wlasciwych parametrow izolacyjnosci i odksziat-
cajacych sie. Kolejnym elementern decydujacym o jakosci okna sa
okucia obwiedniowe. W widocznym miejscu powinna byé wyttoczo-
na nazwa firmy, ktéra je wyprodukowata. Jej brak jest sygnatem, ze
pochodza od nieznanego producenta, a jakosé nie jest gwaranto-
wana, W dobrym oknie nie powinno by¢ uszczelek z gumy lub sili-
konu. Obecnie wykonuije sie je z tworzywa zwanego APTK {(EFDM).
No, i wreszcie szyby zespolone, najlepie typu float - idealnie gtad-
kie i przejrzyste. Pytajoie Panstwo o szyby cieptochronne, dzigki kté-
rym mozecie uzyskaé nizsze rachunki za ogrzewanis.

— Wspitezynnik przenikalnosci ciepla k=1,6 czy nawet 1,1 te jui

niemal standard. Czym w tej sytuacji OKNOPEAST-Krakow cheial-

by zaimponowac konkurencji?

Siedziba OKNOPLAST-Krakaw

~ Nasz najnowszy produkt to ckna z szyba, o wspdlczynniku
przenikania ciepta U=0,9 W(m kw K). Stosujemy iu szyby nisko-
emisyjne o grubosci 4 mm (dopuszczalne takze 6 mm), a prze-
strzen migdzyszybowa jest wypeliiona nie jak dotad argonem,
ale — kryptonem. Rewelacyjnie niski wspdtczynnik przenikania
ciepta potwierdzity badania firmy Glaverbel oraz obliczenta prze-
prowadzone przez firme Saint Gobain. .

— Parozmawiajmy o mniej oficiaine] stronie deialalnosci firmy. Fod ko-

niec uhieglege roku otrzymat Pan po raz kolejny Medal . Seree za Ser-

ce” od Fundacji Premeteusz za iizialalno$é Pro Publico Bono. Ktdre

2 Waszych szczodrych gestéw zostaly zauwazone preez Fundacje?

~ Nie dla rozglosu wspomagamy potrzebujgcych. Staramy
sig angazowa¢ tam, gdzie ludzie sami nie moga sobie poradzic.

- ... Coyli wyposaiyliscie w ckna domy dia repatriantow w Swigtni-

kach Gornych i Targowisku pod Wieliczka. 40 ekien otrzymal riwniei

ohiekt Monary, Okna QKNOPLAST trafity posadte do zwycigzcéw kon-
ursu Lo Alicja widzi po drugiej strenie... okna™, ale skadingd wiem,

2e sprostanie pezyrzeczonym sagrodom sprawito pewne klopoty.

- To nieprawda, 2e byly to klopoty. Na zorganizowany przez
OKNOPLAST-Krakdw w potowie ubieglego roku konkurs pla-
styczny pt. ,Co Alicja widzi po drugiej stronie... okna” wplyneto
kitka tysiecy prac. W domu zwycigzczyni wymienilismy okna. Po-
czatkowo cheieliémy przeznaczyc na to 3 tys. zh. Tymczasem oka-
zafo sie, Ze zabytkowsa kamienica na Kazimierzu wymaga specjak
nej stolarki. Wartoé¢ nagrody wzrosta nieoczekiwanie do 8 tys. zt.
Laureatka otrzymata takize wieze hifi. W Szkole Podstawowe] nr
22, do ktorej uczeszczata zwyciezozyni, za sume 20 tys. z wymie-
niono ckna. Juz po ogloszeniu wynikow dowiedzielismy sie, 2o
laureatka Il miejsca marzy o rowerze gdrskim. Chod nie mielismy
tego w planie, przygotowalismy rower. Zaréwno szkota tej dziew-
czynki, jak i chiopea, kiory zajaf Il miejsce (i otrzymat aparat foto-
graficzny} wzbogacily sie o kolorowe tefewizory.

— Jakie plany hedzie realizowa finna w nowym stulecin?

- Bedziemy robi¢ to, co umiemy najlepie] - stolarke z PCV i siu-
sarke aluminiowa, Mam nadzieje, ze nowa linia technologiczna po-
zwoli nam jak dotad produkowaé okna i drzwi, na ktore prakiycznie
nie ma reklamacji. W ubiegtym roku w 120 punktach sprzedazy
w catej Polsce obstuzylismy ponad 25 tysigcy Kientdw. W 1999 r.
firma zanotowala az 60-procentowy wzrost produkeii. Bedziemy za-
biegaé o to, aby nasza oferta byt weiaz atrakcyjna. | nadal bedzie-
my blisko Klienta — oferujac mu sprawng obstuge i doradztwo, ko-
rzystne ceny i promocije, i mnigj oficialnie, organizujac niekonwen-
cjonalne akcje, konkursy | pomagajac potrzebujgcym.

Rozmawiafa Aleksandra Vega
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MIESZKANIA KOMUNALNE

(0 zrobic

migszkanie kemunalne w gminach czeka sig przecigtnie
o & do penad 8 lat. Zapotrzehowanie na [okale o riskich
umiarkewanych ezynszach eblicza sie na ponad 200 tys.
3 Tymczasem w wigkszych miastach ntewiele ponad palo-
we gmln posiada strategie mieszkaniowa.

atystyki

We wszystkich miastach w Polsce znajduje sig ok. 7,8 min
mieszkan, z czego 20 proc. nalezy do gmin. Najwiecej, bo 43
proc., jest lokali spoidzielczych. Domy jednorodzinne stanowig
24 proc. ogdtu migjskich zasobdw mieszkaniowych. Przecigtna
wielkos¢ budowanych obecnie mieszkan w duzym miescie wy-
nosi®ok. 73 mkw., natomiast w miastach najmnigjszych jest
znacznie wigksza i przekracza 100 mkw. W miejscowosciach
tych przewaza bowiem budownictwo jednorodzinne.

Najwigcej lokali komunalnych ma stoleczna gmina Centrum -
ok. 100 tys. Niewiele mniej gmina £ddz - 81-82 tys. W Poznaniu
jest ok. 22 tys. mieszkan komunalnych, zag w Szczecinie blisko
31 tys. lokali. Dwa razy tyle ma Wroctaw (64 tys.). W kazdym
z tych miast wigkszos¢ lokali znajduje sie w przedwojennych
i zbudowanych zaraz po wojnie budynkach, ktérych stan jest zly
lub bardzo zly. Ocenia sie, ze ponad 5 proc. wszystkich mieszkan
komunalnych w Polsce wymaga kapitalnego remoniu, zas
2 proc. nie nadaje si¢ do niczego i powinna zosta¢ wyburzona.

Wiceprezydent Katowic Jézef Buszman mowi wprost, 2e bu-
dynki komunralne to rudery, ktére wymagajg gruntownych remon-
tow, W Bydgoszczy 60 budynkow, w ktorych mieszka ponad
250 rodzin, jest zagrozonych kata-
strofg budOWIana W todzi jest
jESZCZE gorzej - do.roz

i+nach. Lokali tych- jest za man WIQC gmlny - ustalajac kryterla ich -

2 mieszkaniami komunalnymi

a rocznie miasto przeprowadza generalny remont zaledwie w 3
- 4 kamienicach.

Napraw jest mato, bo sa drogie: tylko w tym roku wtadze mia-
sta przezraczyty na nie ponad 84 min 7. Katowice od 1998 ro-
ku wydaly na przebudows, remonty, konserwacje i rozbiorki po-
nad 100 min 2, czyli niemal trzy razy wigcej niz wplywy ze sprze-
dazy gminnych czynszdwek. Udato sie sprzedad ok. 2 tys. miesz-
kan - gmina ma ich jeszcze 18 tysiscy.

W najgorsze] sytuacji sg miasta do 100 tys. mieszkancow,
gdzie gruntownemu remontowi poddanych by¢ powinno prawie
10 proc. komunalnych zasobdw migszkaniowych.

Skad taki fatalny stan? Jak wynika z analiz Urzgdu Mieszkal-
nictwa | Rozwoju Miast, jest to skutek wieloletnich zaniedbas. To
one, w pofaczeniu z niskim poziomem koniecznych inwestycji re-
montowych, pogtebiaja zjawisko nazywane luka remontowa.
Eksperci UMIRM oceniaja, ze aktualne potrzeby mieszkaniowe
Polakdw oscyiuja wokdt 1,5 min mieszkan. Z wielkim prawdopo-
dobienstwem mozna réwniez przyjac, ze liczba ta sie powiekszy.
Nie uwzglednia bowiem przysztych rozbiorek i remontdow.

Ogdtem w miastach, jak wynika z badan, brakuje ponad 720
tys. mieszkan, w tym ponad 190 tys. potrzebuja miasta mafe, poni-
zej 20 tys. mieszkancow. Najwigksze zapotrzebowanie jsst na
mieszkania komunalne i socjaine, w ktorych placi si¢ najnizsze
czynsze. Liczbe takich lokali okresla sig na 210-222 tys. O miegz-
kania te powinny troszczyé sie gminy wykorzystujac tzw. odzysk lo-
kali. Sredni czas oczekiwania na mieszkanie komunalne wynosi,
w zalezno$ci od wislko$ci miasta, od 5,4 do 8,5 roku. Wyliczenia
te jednak nie oddajg rzeczywiste] sytuacji mieszkaniowej w gmi-




rzed ponad miesiacem weszla w Zycie, przyjeta w grudnio ub.
roku, ostawa o zasadach sprzedaiy mieszkan zaldadowych.
yodnie z niq suma ulg przy wykopie takiego mieszkania bedzie
mogla wyniesé nawet 95 procent jego wartosci. Wszystka za-
leiy od teyo, ile starajacy sie o wykup mieszkania w nim mieszkat oraz
ile lat przepracowal w lirmie, de ktdrej mieszkanie naleiato,

Zgodnie z ustawowa definicla, mieszkaniem zakiadowym
jest lokal mieszkalny bedacy wiasnogeia zbywey lub panstwo-
wej oscby prawnej, ktdra wykonuje prawo wlasnosci na rzecz
Skarbu Panstwa. Do tej kategorii zakwalifikowano takze miesz-
kania stanowigce zabudowana jednorodzinnym budynkiem
mieszkalnym nieruchomos$¢ gruntowa, becdacs wlasnoscia
zbywoy lub oddang mu w uzytkowanie wieczyste. Wedtug da-
nych Urzedu Mieszkalnictwa | Rozwoju Miast, liczba mieszkan
zakladowych systematycznie spada. O Hle w 1994 r. stanowily
one 11 proc. ogotu mieszkan w Polsce, o tyle obecnie spadt
on do ok. 4 proc. Do tej pary przedsigbiorstwa, ktére byly ich
wiadcicielami najczesciej sprzedawaly j& pracownikom, badz -
gdy firma upadata - byly komunalizowane. Nig bylo jednak $ci-
sle okredlonych zasad, co bywalo przyczyna wislu konfliktow
i ludzkich dramatéw.

Ustawa przewiduje, ze mieszkania, ktorych najemcami sa
osoby uprawnione, moga by¢ zbywane wytacznie na zasadach
wskazanych w ustawie. W przypadku mieszkan, ktére zbywoa
przeznaczy na sprzedaz, osobom uprawnionym przystuguje pra-
wo pierwokupu mieszkania. | to na uprzednic wskazanych, tzw.
preferencyjnych zasadach. Ustawodawca wyodrebnif dwie gru-
py podmiotdw, ktore maja pierwszenstwo w nabyciu mieszkania.
W pierwsze| kolejnosci bedzie to osoba, kidra jest pracowni-

MIESZKANIA ZAKEADOWE

kiem lub hylym pracownikiem zbywcy. Prawo pierwszenstwa
w nabyciu mieszkania przystuguje takze osobie, kidra nie jest
uprawniona, jezeli zajmuje ona lokal na podstawie umowy najmu
zawartej ze zhywea, Tak wigc pierwszenstwo do nabycia miesz-
kania zakladowego moze mie¢ zaréwna osoba uprawniona, jak
tez osoba nisuprawniona, pod warunkiem, ze dysponujg umowa
najmu, ktéra jest wyznacznikiem w nabyciu takiego lokaiu na za-
sadach pierwokupu. W sytuacji kiedy zbywca podejmie decyzje
0 przeznaczeniu na sprzedaz mieszkania, powinien o tym fakcie
pewiadomi¢ osoby, ktére maja prawo pierwokupu do nabycia
zakladowych mieszkan. Informacje te zbywca obowigzany jest
przekaza¢ na pismie. Wiadomosé taka powinna zawierad trzy-
miesigczny termin do zlozenia pisemnego odwiadczenia o za-
méarze nabycia lokalu mieszkalnego. Termin jest liczony od dnia
dorgczenia osobie zainteresowane] zawiadomienia. Takze
w okresie trzymissigcznym sa wywieszane w siedzibach jedno-
stek organizacyjnych zbywcy wykazy mieszkan, ktdre sa przezna-
czone na sprzedaz,

Co nalezy rozumiet przez pojecie nahycia mieszkania na za-
sadach preferencyjnych? Jakie ptyna z tego korzysci? W swietle
przepisdw ustawy o0 gospodarowaniu nieruchomosciami jest to
cena, po kidre] mozliwa jest sprzedaz mieszkania, Podstawa wyj-
scia jest cena rynkowa. Ale zostanie ona zmniejszana odpo-
wiednio o 6 proc. za kazdy rok pracy u obecnego wiasciciela
mieszkania oraz o 3 proc. za kazdy rok rajmu mieszkania, Suma
znizek maze siegnac 95 procent wartosci mieszkania, a wiec lo-
kator bedzie mogt je wykupi¢ juz za 5 procent wartosci
Ustawa dotyczy mieszkan nalezacych do przedsighiorstw par-
stwowych, spolek skarbu panstwa i panstwowych osdh praw-
nych. Nie dotyczy natomiast mieszkan koiejowych.
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DeETERMANN SUPERFLEX FDF

e od dzisiaj znany jest problem azbesty, kidry w budownictwie
tanowi powaine zagroZenie dia $rodowiska naturalnego. Al-
eraatywy stala sie masa Superflex FDF firmy DEITERMANN,
rzeznaczona do zahezpieczania powierzchni hetenowych
i azhestowo-cementowych, ktora wigie widkna azhestowe.

Materialom uszczelniajacym. stosowanym do renowacji da-
chow, stawia sig wysokie wymagania. Dotyczy to szczegodlnie da-
chow bitumicznych i azbestowo-cementowych. Zadaniem nowej
powtoki ochronnej jest przerwanie procesu starzenia sig po-
wierzchni dachowych oraz — w przypadku uzytych materiatdw
azbestowych — skuteczne wiazanie widkien. Poza tym musi ona
zapobiegat powstawaniu szkod wywolywanych przez wilgec.
Firma DEITERMANN zajeta sie problemem zwiazanym z renc-
wacja dachow. Wynikiem catego szeregu diugoletnich badan
jest Superflex FOF. Bardzo elastyczna plynna folia posiada
wszyftkie wlasciwosci, ktdre przyczyniaja sig do tego, ze prepa-
rat ten chroni dachy bitumiczne, metalowe oraz dachy wykona-
ne z plyt azbestowo-cementowych przed dzialaniem procesu
wietrzenia. Upiekszajaca i refleksyjna powloka wykonana z mate-
riatu Superflex FDF speinia wszystkie wymogi stawiane poszy-
ciom dachowym. Ukltada sig jg na calej potaci dachu bez wzgle-
du na pochylenie, a takze na powierzchniach pionowych (np.
elewacje), w taki sposdb, ze nie powstajg zadne spoiny. Przeno-
si ona naprezenia termiczne od — 30 do + 100 stopni Celsjusza
(wydiuzenie przy zerwaniu 350 proc.).

Superflex FDF uszczelnia, chroni,

—pielegnuje i upigksza

Preparat Superflex FDF charakteryzuje sig szezegélnymi wia-

Sciwosciami:

£ daje nakladac sig watkiem, pedzlem oraz mozna go natryskiwac;

% mozna go uzywac bezposrednio z pojemnika - jest jedno-
skiadnikowy;

¥ daje powtoke wolng od szwéw, spoin i stykow;

% mozna go ukiadac na potaciach dachowych o dowolnym po-
chyleniu, a takze na powierzchniach pionowych (np. elewacie);

% wiaze skutecznie widkna azbestowe;

% jest bardzo elastyczny i ma zdolnosé do pokrywania rys {wy-
diuzenie przy zerwaniu 350 proc.);

¢ jest odporny na starzenie sie,;

% jest odporny na dziafanie podmuchu ognia i posiada zdol-
nos¢ samogasniccia;

¢ jest odporny na dzialanie promieniowania ultrafioletowego
(nie trzeba stosowat posypki mineralnej);

% jest odporny na dziatanie gazow przemystowych i na napreze-
nia termiczne;
posiada aprobate techniczna ITB: AT-15-4581/2000.

Na podtoza nadajg sig powtoki bitumiczne (od ktorych wy-
konania uplynat przynajmniej rok}, plyty azbestowo-cemento-
we, cynk, aluminium, beton i jastych. W przypadku renowacji
dachdw z eternitu szczegdlnie polecamy nasz preparat Super-
flex FDF, ktory przerywa uwalnianie sie wickien azbestu, wywo-
tywane przez proces wietrzenia. Wszystkie podioza musza byé
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Recepta na azhest

suche, nogne i welne od zabrudzen, kurzu, luznych czastek,
oleju lub innego tluszczu. Najlepsza metoda czyszczenia da-
chdw jest ich zmywanie przy uzyciu sprzetu dajacego strumien
wody o duzym cignieniu. Stare dachy czysci sig stosujac odpo-
wiednie metedy (np. metode firmy Oertzr, Ammersbek). Pozo-
statosci po czyszczeniu dachu nalezy zebrad i wywie$¢ zgod-
nie z przepisami.

W trakcie czyszczenia piyt azbestowo-cementowych nalezy
przestrzegad¢ odpowiednich przepiséw BHP. W celu wzmoc-
nienia podtozy chtonnych (np. beton lub zwietrzaly azbestoce-
ment} nalezy podioza te zagruntowaé preparatem Eurolan
TG2 lub Superflex V. Na bitumicznej powierzchni dachu oraz
na cynku i aluminium wykonuje sie gruntowanie przy uzyciu
preparatu Superflex V.

Po nalozeniu widkniny elastycznej nr 1, w jeszcze $wiezej
masie, powierzchnig dachu pokrywa sie warstwa preparatu
Superflex FDF. Superflex FDOF nawet w misjscach problema-
tycznych zachowuje szczelnosc. Po catkowitym wyschnieciu
warstwy gruntujacej, preparat Superflex FDF naklada sie pedz
temn lub watkiem. Mozna takze zamowié preparat w postaci na-
dajacej sie do wykonania natrysku, przy uzyciu sprzetu natry-
skujacego typu ,airless”.

W przypadku wystepowania podiozy  krytycznych” zaleca sie
zastosowanie wkiadki z widkniny elastycznej nr 1. Wioknina ta
wzmacnia odpornosé powloki na zarysowanie. Szczeliny (rysy)
dylatacyjne na powisrzchni dachu, pokrywa sie tasmami
uszezelniajacymi Superflex 100/5. Tasmy te przykleja sie prepa-
ratem Superflex FDF. Prosimy o wglad do karty technicznej.

Pofaczenia réznych materiaiéw w obrebie dachu, np. pota-
czenia z kopufg nadwietla oraz szwy i spoiny, sg od dawna przy-
czyng wielu probleméw powstajacych w trakcie wykonywania
uszczelniania dachu. Konstrukeyjnie uwarunkowane szczeliny
wystepujace w budowlach, np. szczeliny miedzy budowlami (dy-
latacje) przykrywane sa szozelnymi i elastycznymi tasmami Su-
perflex B240 i B400. W przypadku wystgpowania wiekszych ru-
chow budowli, tasme nalezy poprowadzi¢ w formie petli ponad
powierzchnia dachu. Renowacje szczelin dylatacyjnych na po-
wierzchni dachu wykonuje sie przy uzyciu tasmy Superflex
100/5, wtapiajac ja w uszczelnienie dachowe wykonywane
z preparatu Superflex FDF,

Tak wiec, stosujac Superflex FDF, mozna wykonaé trwale
uszezelnienie nawset w migjscach  krytycznych”

Ogromnym obszarem stosowania dachdw falistych z piyt ce-
mentowo-azbestowych sa tereny wiejskie oraz obiekty przemy-
stowe. Czesto spotykany jest eternit, rowniez jako piyta ostono-
wa w elewacjach budynkdéw. Takze w tym przypadky, fatwy spo-
s0b uzycia, brak szkodliwago wplywu na érodowisko naturalne,
przemawia za uzyciem preparatu Superflex FDF.

Mozliwos¢ wyboru barwy powoduje, ze smutng szara po-
wierzchnie dachu lub elewacji mozna zamienié na powierzchnie
kolorowa, Oprocz barwy szare) mozna wybraé kolor bialy, ciem-
noczerwony lub zielony.
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Powtoka SUPERFLEX-FDF

to bardzo elastyczna ptynna folic
nanoszona metodami malarskimi.
- Chroni dachy bitumiczne,
metalowe oraz wykonane z ptyt
azbestowo- cemenftowych przed
dziataniem procesu wietrzenia.

SUPERFLEX-FDF uszczelnia,
chroni, pielegnuje i upieksza.
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peteczne hudownictwo czynszowe, tzw. TBS-y, jest coraz po-
wszechniejsze. Na budowe mieszkan tego typu decyduja sig
zardwno duie miasta, jak i niewielkie miasteczka. WciaZ jed-
nak wiedza nz ter temat jest mato zadowalajaca. 53 samorza-
dy, ktore cheiatyby program hudowy TBS-ow weielic u siehie w zycie,
ale hrakuje im determinacji. Z drugiej stroay nie brakuje lekdw i nad-
miernej astroZnosei, czy ahy powotanie towarzystwa zakoniczy sie suk-
cesem, czy znajda sie chetni na te forme posiadania mieszkania. Go
zatem robi¢?

Zanim pode|mie sig decyzje o powotaniu TBS-u, powinne sie
bardzo dokladnie zaznajomic z ustawa o niektdrych formach po-
pierania budownictwa mieszkaniowego (ustawa z dnia 26 paz-
dziernika 1995 roku), ktdra jest podstawowym dokumentem re-
gulujacym zasady tworzenia i dziatania TBS-6w. Znajdziemy tam
przepisy dotyczace zaktadania Towarzystw Budownictwa Spo-
lecznego (dziatajacych na zasadzie non profit), utworzenia Kra-
jowego Funduszu Mieszkaniowego finansujacego budowe no-
wych i odnawianie istniejgcych mieszkan czynszowych, a takze
przepisy dotyczace rozwoju infrastruktury komunalngj. Szczegd-
fowe kwestie, takie jak np. warunki finansowania czy wymagania
dotyczace projektowania mieszkan finansowanych przy udziale
tych srodkdw, okredlone sa natomiast w razporzadzeniach Mini-
stra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa (obecnie Urzad
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast - UMIRM). Wyczerpujacych od-
powiedzi na nurtujgce pytania powstale po lekiurze dokumen-

Mieszkaniowy lek
dla mtodych rodzin

tow prawnych udzielaja specjalisci z UMIRM oraz Ogolnopol-
skiego Forum TBS, ktdre skupia towarzystwa z calej Polski.

Gtdwna idea TBS-dw - budowa stosunkowo tatwo dostep-
nych mieszkan, zwiaszcza dla ludzi mtodych - sprawia, ze jej
realizacja naleze¢ powinna do gmin. Zaakceptowanie przez
rade miejskg lub gminng idei utworzenia TBS-u oraz uznanie,
e moze ono spetniac wiele pozytecznych funkeji, wiaza¢ sie
bedzie z licznymi zobowiazaniami ze strony wtadz samorzado-
wych. Przede wszystkim - przeznaczenia w budzecie wydat-
kéw na budownictwo czynszowe, wniesienie w aporcie uzbro-
jonej dziatki budowlanej, utatwienia w zatatwianiu formalnosci
| zarzgdzaniu w pierwszym okresie istnienia Towarzystwa. By-
wa czesto tak, ze TBS jest jedynym podmiotem mogacym wy-
konywac statutowe i ustawowe zadania gminy w zakresie sze-
roke rozumiane] komunalnej gospodarki mieszkaniowej.
Oznacza to, ze Towarzystwo moze przejaC na swe barki za-
réwno sprawy budownictwa mieszkaniowego czynszowego,
socjalnego, remontdw, jak i zarzadzania i administrowania za-
sabami komunalnymi.

Budowa mieszkan na wynajem w formule TBS-u moze i powin-
na sig okazad dla gmin najekonomiczniejsza forma zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych. Wymaga fo tyiko dobrego sposobu fi-
nansowania budowy, udzialu miasta [ub gminy w tym przedsie-
wazigciu, skorzystania z kredytow preferencyjnych KFM i antycypa-
cyjnej wplaly kaucji przyszlych najemcdw. Kluczowa zatem rolg




w kreowaniu TBS-u, przede wszystkim w mniejszych osrodkach,
odegra¢ powinna gmina.

Miejsce TBS-ow
i iosTkaniowel i

Powstawaniu Towarzystw Budownictwa Spofecznego powin-
no towarzyszy¢é powazne studium sytuacji mieszkaniowej na te-
renie gmin, okreslenie skali niezaspokejenia potrzeb mieszka-
niowych. O poziomie tych oczekiwan urzednicy, a wraz z nimi
wiadze lokalne, wiedza najlepigj, gdyz to wiasnie do urzeddw
gmin trafiaja podania i listy o przydziat mieszkania komunalnego.
Wiedza tez o tym lokalne spdtdzielnie mieszkaniowe.

Kolejna sprawa jest realna wizja przysziodai, tzn. analiza te-
go, jak bedzie wygladata sytuacja makro- i mikroekonomiczna,
jak duZe bedg dochody potencjalnych przysziych najemocdw,
czy pozwola one na utrzymanie przydzielonegc mieszkania ~
sptate rat kredytu i oplaty czynszowe. Trzeba tez zadac sobie
pytanie, jak duza powinna by¢ skala inwestycii, tzn. czy podaz
mieszkan bedzie rédwna ich pepytowi. Tego oczywiscie prze-
widzied sie nie da, ale jakiego$ obrazu sytuacji moze dostar-
czye ankieta warod mieszkancow. Najwiekszym zainteresowa-
niem cieszy€ sig powinna grupa osob miodych w wieku 20-40
lat, zainteresowanych zmiana mieszkania. Z dotychezas prze-
prowadzanych badan w niektdrych miastach wynika, 2e wyra-
zajacy ched zmiany czescie] mieszkajg z rodzicami lub tescia-
mi w blokach, rzadziej w domach jedncrodzinnych. Potencjal-
nt klienci TBS-u dysponuja niewielka powierzchnig zaréwno
whasna, jak i wspding w porownaniu z tymi, kiorzy rdwniez
mieszkaja we wspodlnych mieszkaniach, ale nie zamierzajs sie
przeprowadzad.

Druga dziedzina, wymagajaca zbadania, jest ocena mozliwo-
$ci budowania mieszkar, to jest ocena dostgpnosci terendw bu-
dowlanych, stanu ich uzbrojenia i zgodnosci plandw inwestycy-
nych z planem zagospodarowania przestrzennego gminy. Oce-
nie podlegad powinna tez konkurencyjnosc lokalnego rynku bu-
dowlanego, potencjal wykonawczy, ceny mieszkan itp.

Analizy i oceny, o kiorych mowa powyzej, beda siuzyly unik-
nigciu bledu popelnianego na starcie przy tworzeniu zbyt stabe-
go TBSu pod wzgledem ekonomicznofinansowym. Chodzi
o to, by utworzone Towarzystwo mogto na przyklad cprocz pro-

TBS

wadzenia dzialalnosci inwestycyjne] w zakresie budownictwa
czynszowego prowadzi¢ takze zarzadzanie i administrowanie
powierzonymi budyrkami oraz prowadzié na przyklad budowe
mieszkan i lokali uzytkowych na sprzedaz, handel materiatami
budowlanymi, posredniczyé w obrocie nieruchomosgciami itp.

Pierwszg czynnoécia proceduralng po opracowaniu koncep-
cji funkcjonowania Towarzystwa | zyskaniu przychylnosci rady
i zarzadu miasta {(gminy) jest wniesienie na sesjg plenarna projek-
tu uchwaly w sprawie utworzenia TBS-u. Po jej przyjeciu powi
nien zostaé ogloszony konkurs na prezesa zarzadu. Po dokons-

nii wyboru, prezes przejmuje czynnosci organizacyjno-prawne
zwiazane z rejestraciy Towarzystwa w sadzie gospodarczym,
w tym przygotowanie projektu akiu zatozycielskiego. Projekt ten
wymaga zaopiniowanta przez zarzad gminy oraz Urzad Mieszkal-
nictwa i Rozwoju Miast. UMIRM wnosi swoje uwagi po meryto-
rycznych rozmowach | dyskusjach z zalozycielami. Akt zatozyciel-
ski z uwzglednionymi uwagami zarzad miasta {gminy) jako zgro-
madzenie wspdlnikéw TBS-u przyjmuje w formie uchwaly, a po-
tem w formie aktu notarialnego. Akt zatoZycielski przesylany jest
ponownie do UMIRM w celu uzyskania decyzji zatwierdzajacej.
Decyzja ta stanowi potwierdzenie jego zgodnosci z ustawa o nie-
ktdrych formach gopierania budownictwa mieszkaniowego.

Z chwilg zakonczenia tych formalnosci przygotowany zosta-
je wniosek o wpis spatki do rejestru handlowego wraz z nie-
zhednymi zatacznikami, ktéry kierowany jest do sadu gospo-
darczego, wlasciwego terytorialnie dla siedziby TBS-u. Po do-
konaniu tej czynnosci spotka moze rozpoczaé dziatalnosé. Na-
lezy przy tym pamietac, ze stosownie do art. 189 Ustawy o go-
spodarce nisruchomosciami z dria 21 sierpnia 1997 roku
(Dz.U. nr 115, poz. 741} nieruchomodei stanowiace whasnoss
Skarbu Panstwa lub wiasnosé gminy moga byc zarzadzane wy-
lacznie przez osoby posiadajace ficencje zawodowa w zakre-
sie zarzadzania nieruchomodciami. Wylonienie zarzadoy nieru-
chomosci stanowigce] wiasnosé Skarbu Panstwa lub wiha-
shos¢ gminy nastepuje na podstawie przepisdw Ustawy z dnia
10 czerwca 1994 roku o zamowieniach publicznych (Dz.U. nr
76, poz. 344 z pozn. zm.).

Andrzej Batko
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ekszo$é kadry kierujacej firmami zarzadzajgcymi nierucho-
mosciami dostrzega potrzebe unowoezesniania sprzets
komputeroweno, rozhadowy sieci itp. Bardzo rzadko podej-
] mowane s3 deeyzje

0 wymianie oprogramowania wspomagajaceqo zarzadzanie.
A przeciez sprzet to tylko ,serce”, oprogramowanie to ,mozg".
W éwietle nowych przepisdw i ustaw wymagania stawiane za-
rzadcom znacznie sig zwigkszyly. Aby profesjonalnie zarzadzaé
zasobami lokalowymi frzeba postugiwaé sie nowoczesnym na-
rzedziem”. Ponize] przedstawie glowne cechy oprogramowania,
ktore mozna nazwaé profesjonalnym. Podstawowe zadania za-
rzadcy to rozliczanie czynszdw, mediow, kosztow oraz prowadze-
nie zapisow w ksiegach finansowych. Oczywisiym jest fakt, ze in-
formacje zawarte w systemach realizujacych te zadania musza
by¢ przesylane w sposob automatyczny. Systemy te powinny pro-
wadzié¢ rozliczenia z dokiadnoscia co do dnia, dopuszozaé zmia-
ny w okresach zamknigtych z jednoczesnym generowaniem auto-
matycznych korekt w miesigcu biezacym, modelowaé naliczenia
w przysztych okresach, generowaé wymagalne sprawozdania
z mozliwoécia sporzadzania indywidualnych zestawian, wspdk
pracowac z urzadzeniami fiskalnymi (drukarki fiskalne), interne-

Oprogramowa

- KADRY - PEACI

- pozwalajace na prowadzenie do
- ks1ag wspolnot mieszkanio
Program posiada wiele
| 1 standardowych wydhu
Proponujemy zakup s

At
fowania.

Nadchodzi WIOSNA nowego tysiaclecia
— czas porzadkow rowniez oprogramowania

tem oraz powinny by¢ otwarte na nowe technologie i nowe narze-
dzia softwarowe, Nowoczesnemu programowi f-k stawiane sa na-
stepujace wymagania: bezrwzgledna zgodnosdé z ustawa o prowa-
dzeniu rachunkowodci kempuierowe], prowadzenia wydzielo-
aych ksiag finansowych dla kazdej wspdlnoty z mozliwoscia au-
tomatycznych operacji we wszystkich ksiggach jednoczesnie, ze-
stawienie naliczonego i naleznego podatku VAT z uwzglednie-
niem daty obowigzku podatkowego, komunikacja z modutami
programowymi wspipracujacymi z ksiega finansowa, Przy wybo-
rze systemow nalezy zwrdcic uwage na mozliwosci wdrozeniowe
i pomoc merytoryczng ze strony firmy autorskiej oferujacej opro-
gramowanie. Przygotowanie merytoryczne i prakiyka zawodowa
pracownikdw uzytkownika i firmy oferujacej systemy jest gwaran-
cja sprawnego przeprowadzenia wdrozenia poszezegolnych pro-
gramow. Poczatek roku kalendarzowego jest idealnym momen-
tem do rozpoczynania wdrozen.

Dlatego gdy nadchodzi wiosna najiepie] podjaé decyzjg o wy-
mianie lub zakupie oprogramowaniz.

Zycze owocnych poszukiwai na rynku wytworcow systemow
dla zarzadcow nieruchomosci.

Jarostaw Czarnecki
- dziat marketingu firmy APIl-Link Warszawa,

ystemu FORSA na
arunkach !

iggowosci wspolnot.
na bezplatne prezentacje naszego
ZADZWON DZIS |
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