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KREDYTOWANIE BUDOWNICTWA
INDYWIDUALNEGO NA WSI

I. WSTEP

Zmiany, jakie nastgpuja (lub powinny nastgpowal) w wyniku wpro-
wadzenia do praktyki zatozen reformy gospodarczej charakteryzuja sic,
w stosunku do obowiazujacych przepiséw sprzed 1982 r., zrdéznicowa-
nymi modyfikacjami mechanizméw funkcjonowania rozmaitych sfer zy-
cia gospodarczego. Nowe unormowania prawne dotycza prawie Wwszy-
stkich podmiotéw gospodarczych. Inna jest jednak szczegdtowos$¢ owych
rozwiazan prawnych. Najwicksze przeobrazenia wystepuja w sferze
funkcjonowania przedsigbiorstw, stanowiacych jeden z filaréw reformy
gospodarczej '. Mniejsze zmiany w sposobie funkcjonowania mozna za-
obserwowaé¢ w stosunku do pozostatych podmiotéw m. in. instytucji ban-
kowych, cho¢ ich rola w systemie zasilania jednostek gospodarczych po-
winna réwniez ulec zmianie. Jeszcze innym modyfikacjom poddany zo-
stal system kredytowania rozmaitych sfer zycia gospodarczego, w tym
indywidualnego budownictwa mieszkaniowego Iudnosci rolniczej. Tym
ostatnim zagadnieniom poswigcony jest niniejszy artykut.

Unormowania prawne, jakie pojawity si¢ w tym zakresie w latach
1982-1985, nie zawieraja, a tym samym nie gwarantuja — zdaniem
autora — pozadanego ze spolecznego punktu widzenia rozwoju indywi-
dualnego budownictwa mieszkaniowego ludno$ci rolniczej, ktéry to ro-
zw0j w wigkszosci przypadkow jest niezbedny do petniejszego zaspoko-
jenia potrzeb mieszkaniowych tej grupy ludnosci’.

' Jak pisze W. Baka ,mechanizm funkcjonowania gospodarki narodowej
opieraé¢ si¢ bedzie na trzech podstawowych filarach, ktérymi sa: uspoteczniane
planowanie w skali catej gospodarki narodowej, samodzielne przedsigbiorstwo,
ekonomiczne narzgdzia polityki gospodarczej". Zob. W. Baka, Polska reforma go-
spodarcza, Warszawa 1982, s. 128.

> Do wazniejszych unormowan w zakresie kredytowania indywidualnego bu-
downictwa mieszkaniowego ludno$ci rolniczej nalezy zaliczy¢é nastepujace akty
prawne: rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 26 XI 1982 r. w sprawie ogdlnych
zasad udzielania kredytéw przez banki (Dz. U. nr 45 poz. 293) rozporzadzenie Rady
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Rozwdj indywidualnego budownictwa mieszkaniowego ludnos$ci rol-
niczej nie moze by¢ rozpatrywany w jednej ptaszczyznie, tj. jego zna-
czenia w procesie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych (jest to wtasnie
spoteczno-socjalny pukt widzenia). Pojawiajace si¢ z coraz wigksza os-
tro$cia bariery ekstensywnego rozwoju gospodarki rolnej, wymuszaja
blizsze rozpoznanie wszelkich posrednich i bezpo$rednich czynnikéw mo-
gacych sie przyczyni¢ do wzrostu wydajnosci pracy w tym sektorze.
Jedna z grup tych czynnikdw, wptywajacych posrednio na wzrost wy-
dajnosdci pracy, sa czynniki socjalne, a w nich potrzeby mieszkaniowe.
Posredni wplyw tych czynnikéw zwiazany jest z trudnos$ciami w licz-
bowym ustaleniu ich stosunkowego znaczenia we wzroScie wydajnos$ci
pracy (sa one w przewazajacym stopniu trudno mierzalne). O ile nikogo
nie trzeba przekonywaé o roli nowych $rodkéow produkcji zastosowanych
w rolnictwie (ich wptyw mozna w sposéb nieskomplikowany wyrazié
liczbowo), o tyle trudniej jest wykaza¢ wplyw zaspokojenia takich po-
trzeb na wzrost tej wydajnoSci, jak: potrzeby mieszkaniowe, potrzeby
z zakresu ochrony zdrowia, wypoczynku itp. Mozliwo$¢ prowadzenia zy-
cia rodzinnego, towarzyskiego, odpowiednia regeneracja sit — wszystkie
te potrzeby sa realizowane wtadnie w drodze zaspokojenia potrzeb mie-
szkaniowych ludnoS$ci.

Poprawe warunkow mieszkaniowych nalezy takze S$cidle taczyé ze
zajwiskiem migracji ludnosci do miast. Jednym zapewne, choé nie je-
dynym, powodem owej migracji sa korzystniejsze warunki mieszkanio-
we, jakie stwarzaja zaktady pracy czy Srodowisko miejskie. Mieszkania
wyposazone sa nie tylko w podstawowe urzadzenia sanitarne, lecz réow-
niez w ciepta wode, centralne ogrzewanie itp. Wyrédwnywanie warun-
kow mieszkaniowych w skali miast i wsi powinno znalezé wyraz w pod-
stawowych zatozeniach polityki socjalnej (w tym polityki mieszkaniowej),
jak i polityki gospodarczej (w tym polityki rolnej). Integracja tych celow
we wspomnianych zatozeniach obu polityk moze przynie$¢ pozadane
efekty w postaci poprawy warunkéw mieszkaniowych ludno$ci i wzrostu
wydajnosdci pracy w tym sektorze gospodarki.

Zestawiajac  zrodta  finansowania indywidualnego budownictwa
mieszkaniowego ludnoéci rolniczej’ wyréznié mozna dwa podstawowe
uktady =zasilania tej dziatalnos$ci. Pierwszy z nich — wewnetrzny —

Ministréw z dnia 30 XII 1982 r. w sprawie zasad udzielania kredytu bankowego
na cele mieszkaniowe (Dz. U. nr 1 poz. 4 z 1983 r.), opracowane na tej podstawie
zarzadzenie Banku Gospodarki Zywnosciowej z dnia 26 IIT 1983 r. w sprawie za-
sad i warunkéw udzielania kredytéw na indywidualne budownictwo mieszka-
niowe (Uchwala nr 16/C/83).

* Pojecie ludnoéci rolniczej w literaturze nie jest jednolite. W niniejszym ar-
tykule ludno$é¢ rolnicza utozsamiana jest z indywidualnymi producentami rolnymi
oraz osobami zatrudnionymi w sektorze uspotecznionym podlegtym MRIL, co jest
zgodne ze stosowanymi Kkryteriami podmiotowymi w bankach spoétdzielczych.
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oparty jest na wtasnych $rodkach finansowych inwestora, w tym przy-
padku rolnika. Srodki te pochodza z oszczednosci ludnosci rolniczej oraz
ich biezacych przychodéw uzyskiwanych ze sprzedazy produktéw rol-
nych. Drugi natomiast uktad zewne¢trzny — w gtdwnej mierze opiera sic
na zasilaniu kredytowym, w mniejszym za$ stopniu na pozyczkach udzie-
lanych przez macierzyste zakltady pracy i pozyczkach rodzinnych Ilub
sasiedzkich *.

Przedmiotem niniejszego artykutu, jak juz wspomniano, jest kredyt
bankowy, przyznawany na rozwdj indywidualnego budownictwa ludno-
§ci rolniczej i stanowiacy podstawowe zewngtrzne zrédio finansowania
tego rodzaju dziatalno$ci inwestycyjnej. Celem artykulu jest wskazanie
propozycji zmian w systemie kredytowania, ktére powinny przyczynié
sic do pobudzania rozwoju indywidualnego budownictwa ludno$ci rolni-
czej, a tym samym do lepszego zaspokajania potrzeb socjalnych (w tym
przypadku potrzeb mieszkaniowych) ludnodci. Blizej rzecz ujmujac, w ni-
niejszej publikacji gtéwna uwage skoncentrowano na przedstawieniu mo-
zliwosci potaczenia w kredycie bankowym elementéw ekonomicznych
i socjalnych, ktére, wedtug autora, powinny byé¢ uwzgledniane w tym
przedmiocie kredytowania.

Przedstawione propozycje zmian w systemie kredytowania jakiejkol-
wiek dziatalnosci moga si¢ rézni¢ miedzy soba przyjeciem przez ich au-
torow odmiennych zatozen czy formutowaniem rozmaitych celéow, jakim
winien stuzyé ten system. Dlatego zaproponowane w niniejszym arty-
kule zmiany w systemie kredytowania indywidualnego budownictwa
mieszkaniowego ludno$ci rolniczej moga by¢ jedynie glosem w dyskusji,
jaka powinna by¢ pos$wiccona tej problematyce. Jesli artykut ten przy-
czyni sie w jakikolwiek sposéb do podjecia dyskusji na te tematy, wy-
peini stawiany przed nim cel.

I ZALOZENIA SKUTECZNEGO WYKORZYSTANIA KREDYTU
NA INDYWIDUALNE BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE LUDNOSCI ROLNICZEJ

Rozwdj indywidualnego budownictwa mieszkaniowego i pelniejsze
w rezultacie zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych Iludno$ci rolniczej
zdeterminowane jest przez wiele warunkéw. Jednym z tych warunkéw
jest skutecznie funkcjonujacy instrument finansowy w postaci kredytu
bankowego. Instrument ten jest szeroko wykorzystywany w polityce rol-

* Ustalenie faktycznych rozmiaréw tych pozyczek jest bardzo trudne. Maja one
bowiem niejednokrotnie charakter dorazny (krétkoterminowy). W literaturze przed-
miotu tym zagadnieniom pos$wigca si¢ bardzo niewiele uwagi. Zagadnienia te sa
podejmowane do$¢ pobieznie przy okazji systematyki Zzrdédet finansowania budo-
wnictwa mieszkaniowego.
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nej w celu intensyfikacji produkcji rolnej i zarazem w polityce mieszka-
niowej oraz stymulowania rozwoju indywidualnego budownictwa miesz-
kaniowego ludno$ci rolniczej, a przez popraweg warunkéw mieszkanio-
wych takze rozwoju produkcji rolnej. Koncentrujac uwage na tej stro-
nie odziatywania na rozwdj budownictwa mieszkaniowego ludnos$ci rol-
niczej, nie mozna pominaé¢ zagadnien zwiazanych z usytuowaniem kre-
dytu bankowego w systemie finansowania tego budownictwa.

System finansowania budownictwa mieszkaniowego, a w nim indy-
widualnego budownictwa ludnoS$ci rolniczej, ewoluuje w kierunku ma-
ksymalnego wykorzystania $rodkéw wtasnych ludnoéci’. Podstawowym
zrédtem uzupetnienia tych §rodkéw, zaangazowanych w rozwoju indywi-
dualnego budownictwa mieszkaniowego Iludno$ci rolniczej, jest kredyt
bankowy. Pozostate zrdédta, jak juz zaznaczono, nie maja w aktualnie
funkcjonujacym systemie wigkszego znaczenia.

Wykorzystywanie kredytu bankowego, dzigeki wtasnym cechom, mo-
ze skutecznie wptywaé na rozmiary budownictwa mieszkaniowego, a przy
odpowiednim wykorzystywaniu uznaniowego charakteru bankowego kre-
dytowania inwestycji, w wezszej lub szerszej mierze taczy si¢ w tym
kredytowaniu swobode¢ wyboru inwestora z celami polityki mieszkanio-
wej z dostosowaniem tacznych rozmiaréw inwestycji do podazy materia-
té6w budowlanych. Wydaje si¢, ze te wlasnie zalety metody kredytowej
przesadzity, ze jest i bedzie ona w szerokim zakresie wykorzystywana
w systemie finansowania indywidualnego budownictwa mieszkaniowego
ludnos$ci rolniczej.

Pozostate $rodki, pochodzace z innych zZrdédet systemu finansowego
jak np. z funduszow budzetowych czy ubezpieczeniowych pominigto.
Powinny one wspieraé¢ kredyt w rozwoju indywidualnego budownictwa
mieszkaniowego ludnodci rolniczej, jednak nie moga go skutecznie za-
stapi¢ w finansowaniu tego rozwoju.

Traktujac mieszkanie jako socjalny czynnik wzrostu produkcji rol-
nej powstaje dylemat, dotyczacy zakresu, w jakim stopniu nalezy kre-
dytowi bankowemu, przyznawanemu na indywidualne budownictwo
mieszkaniowe, przypisywa¢ zadania i funkcje wtasciwe kredytowi re-
alizujacemu z jednej strony cele polityki rolnej, a z drugiej polityki
mieszkaniowej, tym bardziej ze Zrédtem sptaty tego kredytu, stuzacego
bezpos$rednio zaspokojeniu swoistych potrzeb konsumpcyjnych (potrze-
by mieszkaniowe), sa dochody z produkcji rolnej, stanowiace nie tylko
zrédto finansowania konsumpcji, lecz takze zrédto finansowania nakta-
dow produkcyjnych w rolnictwie. Charakterystyczne sprzezenie zwrotne,.

’ Swiadczy o tym chociazby formutowane corocznie =zatozenie polityki pie-
nigzno-kredytowej. Por. m. in. Uchwata Sejmu PRL 193 z dnia 28 XII 1984 r. o pla-
nie kredytowym, bilansie pienigznych przychodéw i wydatkéw ludnosci i zatozen
polityki pienigzno-kredytowej na 1985 r. (M.P. nr 29 z 1984 r.).
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jakie wystepuje pomigdzy polityka ekonomiczna i polityka spoteczna
oraz ich dziatami, polityka rolna i mieszkaniowa musi wywiera¢ wptyw
na konstrukcje kredytu bankowego jako instrumentu kazdej z tych po-
lityk, réznicujac stosowne zasady jego funkcjonowania. W obu tych przy-
padkach kredyt bankowy na indywidualne budownictwo mieszkaniowe
nalezy traktowaé jako instrument realizujacy zaréwno cele polityki rol-
nej, jak i mieszkaniowej. Powiazanie tych elementéw w jednym instru-
mencie finansowym nie jest tatwe, ale nie jest takze niemozliwe do urze-
czywistnienia. Wymaga w kazdym razie zapewnienia mu niezbednej sku-
tecznosci w obu ptaszczyznach polityki panstwa wobec ludnosci rolniczej,
zmierzajacej zaréwno do rozwoju produkcji rolnej, jak i poprawy zaspo-
kojenia potrzeb mieszkaniowych producentéw rolnych.

Pragnac obecnie blizej naswietli¢ warunki skutecznego wykorzysta-
nia kredytu na indywidualne budownictwo mieszkaniowe ludnos$ci rolni-
czej, przyjeto za punkt wyjsScia aspekty ekonomiczne tego instrumentu,
co nie oznacza, aby byto witasciwe przypisywanie mu cech kredytu ty-
powo produkcyjnego. Niezbedne beda odchylenia od wtasciwych temu
kredytowi warunkéw ekonomicznych kredytowania, wynikajace z po-
trzeby wezszego lub szerszego uwzgledniania socjalnych aspektow kre-
dytowania budownictwa mieszkaniowego. Nasuwa to jednak pytanie,
jak daleko mozna, lub nawet nalezy, posunaé si¢ przy odchylaniu eko-
nomicznych warunkéw tego kredytowania od wymagan wynikajacych
z socjalnego przedmiotu tego kredytowania.

Rozpatrujac kredyt w jego ptaszczyznie ekonomicznej nalezy zwrd-
ci¢ uwage na najwazniejsze elementy w uktadach zasilania i pobudza-
nia, a w szczegélnosci na: wysoko$¢ przyznanego kredytu, okres karen-
cji i termin zwrotu tego kredytu oraz jego oprocentowanie. Wszystkie te
elementy wystepuja w kredytowaniu indywidualnego budownictwa
mieszkaniowego, rozpatrywanym w ptaszczyznie ekonomicznej. Socjalne
aspekty tego kredytowania znajduja wyraz w uwzglednieniu w tych ele-
mentach przez bank kredytujacy, w wezszym lub szerszym zakresie,
sytuacji mieszkaniowej i materialnej kredytobiorcéw, przy czym zalez-
nos$¢ ta wyraza stwarzanie uprzywilejowanych warunkow kredytowania
dla najgorzej usytuowanych materialnie grup ludnosci. Moze to wyste-
powaé¢ w rozmaitym zakresie w odniesieniu do poszczegdlnych elemen-
téw bankowego kredytowania budownictwa mieszkaniowego ze stosow-
nym ostabieniem ekonomicznej roli kredytu, nie dopuszczajac w kazdym
razie do sytuacji, w ktérej kredytobiorca moéglby sie¢ przestaé liczyé
z wysoko$cia zaciagnictego kredytu ani — tym bardziej — z potrzeba
jego sptaty oraz odsetkami’.

® Oznaczatoby to wykorzystanie krdytowej formy finansowania dziatalno$ci
o charakterze socjalnym. Rozpatrujac w tej ptaszczyznie kredyt na budownictwo
mieszkaniowe nalezatoby przypisa¢é mu charakter techniczny. W tym przypadku
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Uzaleznienie wysoko$ci kredytu przyznawanego inwestorom indywi-
dualnego budownictwa mieszkaniowego od ich sytuacji materialnej poz-
wala na dostosowanie tego kredytu do kosztéw budownictwa mieszkanio-
wego tylko w przypadku najmniej zamoznych grup ludnosci rolniczej.
Im lepsza bytaby sytuacja materialna inwestorow, w tym wigkszej mie-
rze zmuszeni zostaliby do pokrycia kosztéw z wlasnych Srodkdéw finan-
sowych. Ograniczatoby to rolg¢ kredytu bankowego w indywidualnym bu-
downictwie mieszkaniowym lepiej usytuowanych grup ludnosci rolniczej,
zmniejszajac istotne jego znaczenie w polityce rolnej, co moze budzié
watpliwosci.

Podobne watpliwosci mozna odnosi¢ do nastepnego instrumentu kre-
dytowego jakim jest oprocentowanie. Nie wchodzac w rozwazania doty-
czace roli stopy procentowej czy ma by¢é ona traktowana jako minimalna
norma efektywnos$ci zaangazowanych w procesach inwestycyjnych $rod-
kéw produkcji, czy traktowaé ja jako cene ustugi kredytowej, mozna je-
dynie stwierdzié¢, ze pierwszy poglad trudno jest odnie$¢ do sfery nie-
produkcyjnej, natomiast drugi trudno jest traktowaé jako rozwiazanie
odpowiadajace socjalnym aspektom kredytowania indywidualnego bu-
downictwa mieszkaniowego. Najwtasciwszym z tego punktu widzenia
rozwiazaniem bytoby ustalanie wysokosci stopy procentowej od wyko-
rzystanych w tym celu kredytow w oparciu o sytuacje materialna kre-
dytobiorcow. Zachodzi jednak i w tym przypadku obawa, ze nie sktania-
toby to kredytobiorcéw do racjonalnego gospodarowania zasobami pie-
nieznymi ani takze materialnymi.

Wiasciwe rozwiazanie problemu okresu karencji i termindéw sptaty
kredytéw na indywidualne budownictwo mieszkaniowe, z uwzglednie-
niem w wezszym lub szerszym zakresie sytuacji materialnej kredytobior-
céw, napotyka trudna do przezwyciczenia przeszkode. Polega ona na
okreé§leniu stopnia, w jakim mozna bytoby opiera¢ na tym kryterium
rozwiazanie tych problemdéw bez obawy naruszenia przez to ekonomicz-
nego charakteru kredytu. Zrdznicowanie sptat kredytu, ze wzgledu na
sytuacje materialna inwestorow, muze budzi¢ nie mniejsze watpliwosci
od uzaleznienia od tego kryterium wysokosci uzyskiwanego kredytu,
wptywatoby bowiem ograniczajaco na jego role¢ w odniesieniu do lepiej
usytuowanych materialnie grup ludnosci rolniczej.

Przedstawione watpliwosci bezwzglednego uwzgledniania aspektdw so-
cjalnych nie oznaczaja bynajmniej ich kwestionowania w kredytowaniu
indywidualnego budownictwa mieszkaniowego. Nie powinno si¢ jednak
doprowadzi¢ przez to do wytaczenia tego kredytu z instrumentow po-
lityki rolnej. Nalezy wigc stosownie wywazy¢ role odgrywana w kon-
strukcji tego instrumentu polityki panstwa wobec ludno$ci rolniczej przez

jego wysoko$é, termin sptaty i oprocentowania itp. nie mogtyby byé traktowane
jako elementy ekonomicznych uktaddédw zasilania, pobudzania.
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podstawowe w praktyce spotecznej panstwa kryterium sytuacji material-
nej kredytobiorcow. Rozwazenia wymaga tez w szczegdlnosci problem,
z ktérymi elementami kredytowania wiaza¢ w szerszej mierze jego kry-
terium ekonomiczne, jakim jest optacalno$¢ produkcji rolnej, a z ktérymi
wiazaé w szerszej mierze kryterium socjalne, tzn. sytuacji materialnej
i sytuacji mieszkaniowej kredytobiorcow.

Uznajac za praktycznie najwazniejsze dostosowanie wysokosci kredy-
téw do kosztéw budowy, nalezatoby mozliwie ograniczyé wplyw sytuacji
materialnej kredytobiorcéw na dopuszczalna wysoko$¢ kredytu uzyski-
wanego przez inwestoréw indywidualnego budownictwa mieszkaniowego
ludnosci rolniczej. Wptyw tego kryterium mogiby byé wigkszy przy usta-
laniu wysokosci odsetek, nie pozbawiajac ich jednak catkowicie znacze-
nia w podejmowanych decyzjach o zaciagnig¢ciu kredytu. W najwigkszej
mierze mozna bytoby kryterium socjalne odnosi¢ do terminéw i wyso-
kos$ci sptat kredytu.

Do socjalnych aspektow kredytowania budownictwa mieszkaniowego
trzeba podchodzi¢ z duza ostroznoscia rowniez i z tego wzgledu, ze kre-
dytowanie to wiaze si¢ nie tylko z zaspokojeniem podstawowych potrzeb
mieszkaniowych ludno$ci. Wyzszy kredyt umozliwia zwickszenie przez
inwestoréw powierzchni uzytkowej budynkdéw, lepsze ich wyposazenie
w instalacje sanitarne oraz podnoszenie jakoSci prac wykonczeniowych.
Dtuzszy okres karencji oraz nizsze sptaty kredytu pozwalaja na bardziej
intensywne zaangazowanie S$rodkéw wlasnych ludnosSci w wyposazenie
nowych budynkéw mieszkalnych i nawet wigkszy standard tego wypo-
sazenia.

III. KIERUNKI ZMIAN W KREDYTOWANIU
INDYWIDUALNEGO BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO
LUDNOSCI ROLNICZEJ

Wskazane trudnosci wprowadzenia aspektéw socjalnych do ekono-
micznych warunkéw kredytowania nie powinny jednak przyczyniaé sie¢
do rezygnacji z poszukiwan optymalnych rozwiazan w tym zakresie.

Kredyt bankowy, jako jeden z elastyczniejszych instrumentéw finan-
sowych, nie powinien dopuszcza¢ do spadku udziatu tego kredytu w pie-
nieznych naktadach na inwestycje z jednej strony oraz wzrostu kosztéw
budownictwa mieszkaniowego z drugiej. Okoliczno$ci te przemawiaja
wiec za wprowadzeniem zmian w przepisach dotyczacych wysokosci
udzielonego kredytu pieni¢znego na jeden budynek mieszkalny. Unor-
mowanie tej kwestii powinno w szczegdélnosci dotyczyé: okresowego
urealnienia wysoko$ci kredytu w stosunku do aktualnych kosztéw budo-
wy typowego budynku mieszkalnego, maksymalnego i okreslonego pro-
centowo udziatu kredytu w stosunku do kosztéw budowy typowego bu-

“ Ruch Prawniczy 4/85



242 Ryszard Mikotajczak

dynku mieszkalnego (rezygnujac przy tym z kwoty ograniczenia wyso-
koSci przyznanego kredytu), obowiazkowego w kosztach budowy udziatu
§rodkow wtasnych (je§liby udziat ten musiat by¢é réznicowany w zalez-
nosci od dochodéw ludnosci, wowczas nie powinno si¢ dopuszcza¢ do nad-
miernej rozpigtosci tego udziatu).

Dostosowywanie wysoko$ci przyznanego kredytu na indywidualne bu-
downictwo mieszkaniowe do urealnionego kosztu budowy, z uwzglednie-
niem obowiazkowego udziatu $rodkéw wlasnych inwestora w pokryciu
tych kosztéw, nie powinno doprowadzaé¢ ani do automatyzmu kredyto-
wania (w przypadku normatywnego okre$§lania kosztéw typowej budo-
wy), ani uzaleznienia od dochoddéw inwestora udziatu jego $rodkéw wtas-
nych w pokryciu tych kosztéw. Niezbedne jest zachowanie umownego
charakteru kredytu na indywidualne budownictwo mieszkaniowe, zapew-
niajacego opieranie wysoko$ci tego kredytu na porozumieniu migdzy
bankiem udzielajacym kredytu oraz inwestorem zmierzajacym do ustale-
nia jego wysokosci na poziomie umozliwiajacym realizacje podjetej bu-
dowy, kazac si¢ jednak liczy¢ inwestorowi z zalezno$cia obciazenia przy-
sztych jego dochodéw kosztami obstugi kredytu od wysoko$ci zaciagnie-
tego kredytu. Ograniczenie wysokoS$ci zaciagnictego kredytu powinno by¢
w interesie kredytobiorcy, a potrzeba podwyzszenia tej wysokosci zale-
ze¢ od mozliwo$ci i optacalnos$ci wycofania przezen z dziatalnosci pro-
dukcyjnej $rodkéw zaangazowanych w budownictwo mieszkaniowe.

Nie bardzo daje si¢ w tym przypadku wykorzystaé rozwiazania znane
z dotychczasowej praktyki pomocy udzielonej na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych innych grup ludnodci (tak jak np. w przypadku udzie-
lonej z zaktadowych funduszéw mieszkaniowych). Nalezatoby raczej roz-
patrze¢ mozliwo$¢ refundowania inwestorowi korzy$ci utraconych w dzia-
talnodci produkcyjnej na skutek zaangazowania jego S$rodkéw wtasnych
w budownictwo mieszkaniowe ulgami podatkowymi, zwickszona inten-
sywnos$cia kredytowania produkcyjnej dziatalnosci biezacej gospodarstw
rolnych itp.

Wicksze, jak sie¢ wydaje, mozliwosci wprowadzenia pewnych elemen-
tow socjalnych do systemu kredytowania indywidualnego budownictwa
mieszkaniowego ludnos$ci rolniczej umozliwia oprocentowanie kredytu.
Stopa oprocentowania kredytu bankowego (petniaca rol¢ m. in. parametru
rachunku ekonomicznego) powinna by¢ ustalona na takim poziomie, aby
z jednej strony sktaniata inwestora do racjonalnego wykorzystania kre-
dytu bankowego, a z drugiej oddziatywata na wybdér najbardziej wtasci-
wych (dla potrzeb danego gospodarstwa domowego), rozwiazan technicz-
nych budynku. Mogtaby by¢ zatem zrdéznicowana w zalezno$ci od stan-
dardu mieszkaniowego (im wyzszy standard tym wyzsze oprocentowa-
nie), wielko$ci budynku, terminu sptaty kredytu itp. Najwtasciwszym
rozwiazaniem w tym zakresie wydaje si¢ ustalenie zmiennego oprocen-
towania kredytu, uzalezniajac je od wspomnianych przestanek w powia-
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zaniu z sytuacja materialna oséb ubiegajacych si¢ o te¢ pomoc finansowa.
Oprocentowanie nie powinno by¢ sprowadzone do poziomu okreslanego
kosztami instytucji bankowej udzielajacej tego kredytu, ale moze by¢
nizsze od oprocentowania inwestycyjnych kredytéw produkcyjnych do-
tyczacych budowy budynkédw gospodarczych. Nie udatoby sie w tym
przypadku uniknaé¢ uznaniowego charakteru tego oprocentowania, co
zmuszatoby instytucje bankowe w ramach swej samorzadnos$ci do wy-
pracowania i podjgcia jednolitych kryteriow.

Wéréd warunkédw, na ktdrych przyznawany jest kredyt bankowy, nie
mozna pominaé okresu karencji i terminu sptaty kredytu. Przy wyzna-
czeniu tych warunkow moga by¢ brane w najszerszej mierze pod uwa-
ge wzgledy socjalne. Wyznaczanie przez instytucje bankowa okresu spta-
ty winno by¢ potaczone, tak jak poprzednio, z sytuacja materialna kre-
dytobiorcy. W dotychczasowej praktyce charakterystyczna byta tenden-
cja do przyznawania kredytu na okres wyznaczony w przepisach praw-
nych jako maksymalny, co prowadzito do ostabienia funkcji bodZcowej
kredytu. Zréznicowanie tego okresu, w zalezno$ci od wysokosci docho-
déw kredytobiorcy, pozwolitoby na rownomierne obciazenie ludnosci rol-
niczej kosztami obstugi kredytu. Termin ten mégtby bank ustala¢ w taki
sposdb, aby przecietna miesicczna rata sptaty kredytu byta zblizona do
splaty kredytu we wlasno$ciowym budownictwie spétdzielczym’. Podob-
nie powinien funkcjonowaé instrument karencji, begdac indywidualizo-
wany dla kazdej umowy kredytowej i uzalezniony od mozliwosci finan-
sowych kredytobiorcy. W przypadku ludnosci zatrudnionej w sektorze
uspotecznionym rolnictwa, korzystajacej z kredytéw bankowych na in-
dywidualne budownictwo mieszkaniowe, przedstawione propozycje mo-
dyfikacji kredytowania moglyby mieé réwniez zastosowanie, przy czym
wysoko$¢ przyznanego kredytu powinna uwzgledniaé wielko$¢ sSrodkéw
uzyskiwanych przez ludno$¢ z pozostatych zewnetrznych zrédet finanso-
wania tegoz budownictwa (odnosi si¢ to szczegdlnie do $rodkdéw z zakla-
dowych funduszéow mieszkaniowych). Do instytucji bankowych nalezato-
by przestrzeganie ustalonego minimalnego udziatu srodkéw wiasnych kre-
dytobiorcy (oszczednosci i biezacych dochoddéw) uzalezniajac uzyskanie
kredytu na inwestycje od ich zgromadzenia.

IV. UWAGI KONCOWE

Przedstawione wyzej propozycje zmian w systemie kredytowania in-
dywidualnego budownictwa mieszkaniowego realizowatyby, jak sie¢ wyda-
je, skuteczniej, stawiane przed nim zadania, w pordwnaniu z dotad funk-
cjonujacym systemem. W kierunkach usprawnienia tego systemu wska-

7 Por. W. Bien, Kredytowanie budownictwa indywidualnego, Nowe Drogi 1979,
nr 11.
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zano na mozliwo$¢ bardziej niz dotad konsekwentnego wprowadzania
do niego pewnych elementéw socjalnych, nie przesadzajac definitywnie
o tym, w jak szerokim zakresie powinny by¢ one zawarte w zmodyfiko-
wanym systemie kredytowania tego budownictwa. Intencja autora bylto
wskazanie, w jaki sposéb mozna bytoby te aspekty uwzgledni¢ w kon-
strukcji systemu kredytowego. Uwzglednienie ich w funkcjonujacym sy-
stemie kredytowania indywidualnego budownictwa mieszkaniowego wy-
maga spetnienia kilku istotnych warunkéw. Pierwszym z nich, o pod-
stawowym znaczeniu, jest wzrost samodzielno$ci instytucji bankowych
udzielajacych kredytéw inwestorom tego budownictwa. Jak zaznaczono
na wstepie opracowania, nie mozna w drodze analizy obowiazujacych
przepisow prawnych dotyczacych organizacji i funkcjonowania systemu
bankowego wskaza¢ na przewidywany wzrost samodzielnos$ci tych insty-
tucji w reformie gospodarczej. gwiadczy o tym chociazby ustalanie na
szczeblu centralnym obowiazujacej w catym systemie jednolitej stopy
procentowej przypisanej danemu kredytowi, w tym kredytowi udzielane-
mu na indywidualne budownictwo mieszkaniowe ludnos$ci. Banki opera-
cyjne (udzielajace poszczegdlnych rodzajow kredytdw) maja ograniczona
samodzielno$¢ w zréznicowaniu tych stép.

Drugim warunkiem jest wzrost pozycji banku w procesie inwestycyj-
nym, w tym konkretnym przypadku w inwestycjach z zakresu budow-
nictwa mieszkaniowego ludnosci rolniczej. Praktyka wskazuje, iz bank
jest jedynie wykonawca administracyjnych decyzji w tym procesie. Dzie-
je si¢ tak dlatego, iz uzyskanie pozwolenia na budowe budynku miesz-
kalnego oraz przydziatu reglamentowanych materiatéw budowlanych wy-
przedza, a niejednokrotnie wymusza uzyskanie kredytu bankowego. Po-
stepowanie takie, zdaniem autora, jest niestuszne, albowiem w praktyce
bardzo czesto mamy do czynienia ze zjawiskiem nie konczacego si¢ cyklu
budowy budynku mieszkalnego. Banki spodtdzielcze dziatajace prawie
w kazdej gminie najlepiej znaja sytuacje materialna rolnikéw, jak row-
niez posiadaja dobre rozeznanie ich warunkéw mieszkaniowych. One to
powinny inicjowaé proces inwestycyjny. Przyznanie kredytu w wyso-
koéci odpowiedniej do warunkéw materialnych i mieszkaniowych danego
rolnika powinno by¢ gwarancja terminowego zakonczenia prac inwesty-
cyjnych. Z tego zakresu gwarancja taka winna determinowaé uzyskanie
pozwolenia na budowe¢ oraz przydziat niezbednych materiaté4w budowla-
nych.

Ponadto w tych wlasnie bankach spdtdzielczych mamy w najszer-
szej mierze rozbudowane organy kolegialne (w ktérych sktad wchodza
cztonkowie bankdéw spdidzielczych, a wiec sami rolnicy), ktdre w sposdb
obiektywny czuwalyby nad ustaleniem nie tylko kolejno$ci przyznania
ograniczonych $rodkéw kredytowych, ale rowniez wskazywatyby na za-
ktécenia w procesie inwestycyjnym.

Kolejnym warunkiem wprowadzenia istotnych aspektow socjalnych
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do systemu kredytowania indywidualnego budownictwa mieszkaniowego,
jest traktowanie kredytu bankowego jako elastycznego zrédia finanso-
wania inwestycji. Elastyczno$¢ tego instrumentu nalezatoby wiazaé z jego
cecha w postaci uznaniowosci. Z tego tez wzgledu zaproponowane zmia-
ny w systemie kredytowania w bardzo licznych przypadkach nawiazuja
do tej cechy. Wydaje sie, iz o ile normy kredytowe nie wykluczaja mo-
zliwosci elastyczniejszego niz dotychczas wprowadzenia niektorych wa-
runkédw kredytowych, o tyle nie wskazuja na kryteria, na ktérych mo-
gtoby si¢ opiera¢ réznicowanie owych warunkéw. W niniejszym przed-
miocie kredytowania kryteriami tymi, zdaniem autora, winny by¢ wa-
runki mieszkaniowe, jak i warunki materialne rolnikéw. Granica
uwzgledniania aspektow socjalnych przez instytucje bankowa wyznacza-
jaca warunki kredytowe powinna by¢ w kazdym przypadku zwrotno$é
kredytow bankowych, ktéra nigdy nie powinna by¢ naruszana. Wpro-
wadzenie w zycie w wickszym zakresie uznaniowo$ci w warunkach kre-
dytowych przez banki spdtdzielcze jest mozliwe i z tego wzgledu, iz in-
stytucje te udzielaja réwniez ludnosci rolniczej kredytow produkcyjnych.
W przypadku prowadzenia intensywnych prac modernizacyjnych lub pro-
wadzenia w szerokim zakresie inwestycji produkcyjnych opartych na
wlasnych $rodkach rolnika, banki te mogtyby w tych sytuacjach stoso-
waé¢ znaczne udogodnienia kredytowe w odniesieniu do inwestycji miesz-
kaniowych majac kompleksowe rozeznanie w sytuacji materialnej inwe-
stora. Dodatkowym argumentem przemawiajacym za wprowadzeniem
w szerszym zakresie indywidualizacji uméw kredytowych jest mozliwosé
réznicowania warunkow kredytowania w zalezno$ci od lokalizacji tego
budownictwa. Obecne rozwiazania w tym zakresie charakteryzuja sie
ujednoliceniem w skali kraju np. maksymalnej wysokosci kredytu, wy-
soko$ci oprocentowania, minimalnego udziatu $§rodkéw wtasnych itd. Za-
tozenie takie wydaje sie¢ nieuzasadnione, jesli uwzglednimy znaczne zréz-
nicowanie indywidualnych koszté4w budowy budynku mieszkalnego (uza-
leznione choéby od dostepno$ci materiatéw budowlanych miejscowego
pochodzenia), istniejacy stan zasobdéw mieszkaniowych ludnos$ci rolniczej
czy zrdoznicowana sytuacje materialna rolnikédw. Wprowadzenie pewnej
elastycznosdci do systemu kredytowania indywidualnego budownictwa
mieszkaniowego powinno przyczynié¢ si¢ do bardziej skutecznego realizo-
wania celow polityki mieszkaniowej wobec ludnos$ci rolniczej w kréotkim
okresie i zarazem do intensyfikacji, dzieki poprawie jej warunkéw miesz-
kaniowych, produkcji rolnej w dtugim okresie.

Trudno jest obecnie przesadzaé, czy zaproponowane zmiany w syste-
mie kredytowania indywidualnego budownictwa mieszkaniowego nale-
zatoby wprowadzi¢ w catym kraju, czy nada¢ im forme¢ pewnego ekspe-
rymentu w wybranych do tego celu bankach spétdzielczych, aby na pod-
stawie ich do$wiadczen wprowadzi¢ korekte do owych zmian. Jedno wy-
daje si¢ by¢ pewne: wprowadzenie tych zmian przyczynitoby sic do
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zwickszenia stopnia samodzielnosci bankdéw spdtdzielczych, ktore z wiek-
sza niz dotychczas troska musiatyby dbaé¢ o prawidtowa gospodarke fun-
duszowa, co w sytuacji prowadzenia polityki trudnego pieniadza byloby
bardzo wskazane.

CREDITS FOR INDIVIDUAL HOUSING ENTERPRISES IN THE COUNTRY

Summary

The subject of the article is a bank credit given by cooperative banks for the
development of individual housing for farmers. The author is trying to point out
the possibility of taking into consideration, in the issue of the credit conditions
delineated by the bank, not only economic criteria, connected to this economic
category, but also of social criteria, which in turn are connected to the subject of
crediting.

The proposals to introduce changes into the system of crediting individual
housing, changes taking into account economic and social aspects, would reach
their expected goals more effectively. This would require, though, — according to
the author, the introduction of several changes into the bank and credit system,
pertaining to, among others, a growth of the autonomy of banking institutions
and, as a result, the treatment of bank credit as an elastic source of finances
for investment, and the growth of the bank's role in investment proceedings.





