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OCENA INSTRUMENTOW FINANSOWYCH
W SPOLDZIELCZYM PROCESIE INWESTYCYJNYM

I. WSTEP

Z okresleniem ,system finansowania spoéldzielczego budownictwa
mieszkaniowego" kojarzone sg z reguly zasady gromadzenia srodkéw
i finansowania nakladow inwestorskich!., Ten aspekt problemu ma tez
prawdopodobnie najbardziej rozlegly literature przedmiotu?, Jest to

* Dr, adiunkt w Zakladzie Ekonomiki Budownictwa i Inwestycji Instytutu Eko-
nomiki Produkcji UL,

! Podreeznikowa delinicja jest naslepujgca: ,System finansowania budownictwa
mieszkaniowego okresla formy procesu akumulacji i alokacji (rozdzialu) s$rodkéw
pienigznych na inwestycje mieszkaniowe”. A, Andrzejewski, Polityka miesz-
kaniowa, Warszawa 1979, s. 292, Podobne ujecie spotykamy tez w pracy J. Albrech-
ta: ,Charakteryzujac system oddzialywania przez finanse na przebieg inwestyciji,
ograniczam sig w zasadzie wylqcznie do [..] systemu finansowania inwestycji
[..]. Natomiast pozostawiam na boku [..] dziedzing bodzcéw [..] oraz system fi-
nansowania takich partneréw procesu inwestycyjnego, jak biura projektowe i przed-
sigbiorstwa wykonawstwa inwestycyjnego”. J. Albrecht, Metody finansowania
inwestycji ich skutecznosé, Warszawa 1981, s. 7. »

% Por. liczne prace W, Dominiaka, m. in: Rola i funkcje zakladowych fun-
duszy mieszkaniowych na tle zmian w polityce budowlano-mieszkaniowej, ,Sprawy
Mieszkaniowe" 1972, nr 2; Finansowanie budownictwa mieszkaniowego w Polsce po
1960 r. ze szczegblnym uwzglednieniem spéldzielczosci mieszkaniowej, ,Sprawy
Mieszkaniowe' 1974, nr 3; Aspeklty socjalne finansowania budownictwa mieszkanio-
wego w krajach socjalistycznych, ,Sprawy Mieszkaniowe" 1975, nr 3; Zrédia s$rod-
kéw i sposoby flinansowania nakladéw na spéldzielcze budownictwo mieszkaniowe
w latach 1971—1975, ,Sprawy Mieszkaniowe" 1977, nr 1; oraz E. Wieczorka:
Problemy linansowania budownictwa mieszkaniowego dla Iludnosci nierolnicsej,
Warszawa 1974; Problemy polityki finansowania budownictwa mieszkaniowego w wy-
branych krajach socjalistycznych, ,Sprawy Mieszkaniowe” 1978, nr 4,
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istotne wazny element podejmowanej problematyki. Obok rzeczywi-
stego i bezposredniego znaczenia, jakie ma dla poziomu zycia spole-
czenstwa, jest on zarazem spolecznie komunikatywny. Kazdy z licz-
nych czlonkéw i kandydatéw spéldzielni mieszkaniowych $ledzi bo-
wiem 2z zainteresowaniem zasady partycypacji wlasnych wkladéw
w ogo6lnych kosztach budowy spoldzielczych zasobéw mieszkaniowych,
sposoby rozlozenia przypadajacej na niego czesci obcigzen finanso-
wych (tzn. wkladu mieszkaniowego) w czasie, zasady tworzenia i funk-
cjonowania zakladowych funduszy mieszkaniowych itp.

W literaturze scharakteryzowano réwniez doktadnie zadania syste-
mu finansowego inwestycji%

Istnieje jednakze druga, takze istotna strona tego problemu. Oprécz
inwestora (spoldzielczosci mieszkaniowej) w procesie inwestycyjnym,
ktérego efektem sq spoldzielcze zasoby mieszkaniowe, biorg tez udziat
inni uczestnicy. Wéréd nich szczeg6lne znaczenie majg wykonawca
i’ jednostka projektujgca. Dzialalnos¢ tych podmiotéw jest réwniez
w okreslony sposob finansowana.

W' publikacji niniejszej stawiamy tezg, iz dZwignie bodzcowe za-
warte w systemie finansowania wszygtkich gléwnych podmiotéw pro-
cesu inwestycyjnego w spéldzielczym budownictwie mieszkaniowym
nie byly do chwili obecnej w sposob dostateczny wykorzystane dla
harmonizacji przebiegu procesu inwestycyjnego w spoéldzielczym bu-
downictwie mieszkaniowym. Tymczasem tonizujacy wplyw instrumen-
tow finansowych bylby niezmiernie pozadany ze wzgledu na liczne
nieprawidlowosci i zaklocenia w przebiegu spéldzielczego procesu in-
westycyjnego wywolane przyczynami o zréznicowanym charakterze
i zasiegu.

Celem artykulu jest zweryfikowanie postawionej tezy oraz préba
ustalenia, czy zakladana w niej niedostateczna efektywnos¢ instrumen-
tow finansowych byla wynikiem niskiej skutecznosci rozwigzan syste-
mowych (systemu finansowania procesu inwestycyjnego), czy tez sta-
nowila rezultat nieumiejetnego postugiwania si¢ tymi instrumentami
przez bank.

Mozna wskaza¢ a priori na dwie wazkie przestanki upowazniajgce
do oczekiwania iz instrumenty finansowego oddzialywania na uczestni-
k6w spoldzielczego procesu inwestycyjnego powinny funkcjonowac
w nadchodzgcym czasie ze wzrastajaca skutecznoscia.

Pierwsza przeslanka wynika z majgcego nastgpi¢ usamodzielnienia

3 A, Wotowczyk, T. Zaczek, Finansowanie inweslycji, Warszawa 1977,
s. 16 in,
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podstawowych jednostek gospodarujgcych, ktére beda kierowaé sig
m. in. zasadg samofinansowania, Istotnemu ograniczeniu ulec powinny
elementy nakazowe, Ich miejsce zaja¢ majg instrumenty parametrycz-
nego sterowania, integralnie zwigzane i dzialajace m. in. poprzez sy-
stemy finansowania.

Przestanka druga oparta jest na konstatacji faktu, iz gestorem in-
strumentéw finansowego oddzialywania w spoéldzielczym procesie in-
westycyjnym sg (jak dotychczas) poszczegolne oddzialty Narodowego
Banku Polskiego. Tak wigc partnerem réznych uczestnikow spot-
dzielczego procesu inwestycyjnego jest jedmna instytucja finansuja-
ca. Stwarza to potencjalnie bardzo korzystne mozliwosci efektywnej
ochrony interesu spolecznego przez instytucje i agendy bankowe. Od-
dzialtywanie finansowe wzgledem poszczegélnych uczestnikéw spoi-
dzielczego procesu inwestycyjnego moze mie¢ bowiem charakter sko-
ordynowany.

Material empiryczny do niniejszej publikacji pochodzi z obszaru
dzialania Wojewodzkiej Spoldzielni Mieszkaniowej w Eodzi.

]

II ORGANIZACYJNE RAMY
FUNKCJONOWANIA INSTRUMENTOW FINANSOWYCH
W SPOEDZIELCZYM PROCESIE INWESTYCYJNYM

Organizacyjne ramy funkcjonowania instrumentéw finansowego od-
dzialywania w spoldzielczym procesie inwestycyjnym wyznaczajg za-
sady organizacji procesu inwestycyjnego. Okreslaja one podziat pro-
procosu inwestycyjnego na fazy, podzial zadan pomiedzy jego uczestni-
kow oraz normuja zasady tworzenia dokumentacji inwestycyjnej. -

Z punktu widzenia problematyki podjetej w niniejszej publikacji
szczegoOlne znaczenie ma podzial zadan pomigdzy uczestmkéw procesu
inwestycyjnego. '

W procesie inwestycyjnym bierze udzial znaczna liczba uczestni-
k6w (podmiotéw). Konkretna ich liczba w danym procesie inwesty-
cyjnym uzalezniona jest od wielkosci i zlozonosci realizowanej inwe-
stycji i waha sie od kilku do kilkudziesigciu. Wszystkich uczestnikéw
procesu inwestycyjnego z racji ich znacienia podzieli¢ mozna na b e z:
posrednich i posrednich. Do pierwszych zalicza sig: inwe:
stora, biuro projektowe, wykonawce robo6t budowlano-montazowych
i dostawce maszyn i urzgdzen. Posrednimi uczestnikami sa m. in. banki,
plqcéwki naukowo-badawcze oraz jednostki opiniujqce,'uzgadniajqce
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I zatwierdzajace (glownie w zakresie podigczen inwestycji do sieci in-
frastruktury technicznej).

Inwestorem nazywamy osobe prawng lub inng jednosike or-
ganizacyjng, ktéra z mocy wlasciwych przepisow jest uprawniona do
dysponowania $rodkami finansowymi na realizacje inwestycji. Zakres
obowigzkéw inwestora jest rézny. Zalezy on od systemu organizacji
procesu inwestycyjnego (system generalnej realizacji inwestycji, ge-
neralnego wykonawstwa lub wykonawstwa czgsciowego), W kazdym
jednak systemie organizacyjnym wystepuje pewna ,niezbywalna' gru-
pa obowigzkéw spoczywajacych na inwestorze, tj. koniecznosé dostar-
czenia dokumentacji, przekazanie wykonawcy terenu budowy, odbiér
gotowego obiektu oraz zaplata wynagrodzenia. Ogél obowigzkéw spo-
czywajacych na inwestorze realizowany jest przez jego stuzbe inwe-
stycyjna. :

Skomplikowanie proceséw inwestycyjnych oraz rosnaca zlozonosé
techniczna obiektow inwestycyjnych spowodowaly, ze inwestor bez-
posredni, nie majacy wlasnej stuzby inwestycyjnej, zleca wykonywa-
nie ogélu czynnosci inwestorskich inwestorowi zaslepczemu,

Panstwowe jednostki projektowania zorganizowane sg
w postaci biur projektowych i samodzielnych pracowni projektowych,
ktére na podstawie kryterium przedmiotowego specjalizujg sie w okre-
$lonym rodzaju budownictwa. Przedmiotem dzialalnosci jednostek pro-
jektowania jest sporzadzanie dokumentacji projektowej. Obowigzujgce
przepisy o projektowaniu inwestycji* w odniesieniu do inwestycji du-
zych i zlozonych przewiduja dwustadialng procedure opracowywania
dokumentacji projektowej. W stadium pierwszym opracowywane sg
tak zwane zalozenia techniczno-ekonomiczne inwestycji. Zawierajq
one cel, program i wymagania stawiane inwestycji, metody i cykl rea-
lizacji oraz nieprzekraczalny jej koszt. W ramach zatozen techniczno-
-ekonomicznych sporzadza sie zbiorcze zestawienie kosztow, ktore
okresla nieprzekraczalny koszt przedsiewziecia inwestycyjnego. Jezeli
przedsiewzigcie dzieli si¢ na zadania, wowczas zbiorcze zestawienie
kosztéw zawiera sume nieprzekraczalnych zestawien kosztow zadan. Ze-
stawienie kosztéw zadania obejmuje koszt obiektéw i robot wystepuija-
cych poza obiektami oraz inne konieczne naktady.

Zalozenia techniczno-ekonomiczne moga byé¢ opracowywane przez
inwestora albo — na jego zlecenie — przez inng jednostke, np. biuro
projektowe. Zalozenia techniczno-ekonomiczne stanowia podstawe do
podjecia decyzji inwestycyjnej oraz opracowania projektu techniczne-

4 Uchwala nr 75 Rady Ministrow z 10 1T 1972 r. w sprawie projektowania in-
waestycji (,Monitor Polski" nr 23, poz, 133).
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go, zawarcia umow z wykonawcami, uzyskania kredytu inwestycyj-
nego itd,

W drugim stadium prac projektowych sporzadzany jest projekt
techniczny inwestycji. W nim ustala si¢ zakres i sposob wykonania
wszystkich robo6t, dostaw i czynnoséci niezbednych dla zrealizowania
danej inwestycj'. Skladnikami dokumentacji projektowej sa: rozwiaza-
nia urbanistyczne, architektoniczne, materialowo-konstrukcyjne, roz-
wigzania dotyczqce sposobu uzytkowania obiektu oraz kosztorysy
i projekty organizacji budowy.

Jednostka projektowa, ktora dla danej inwestycji podjela si¢ opra-
cowania catkowitej dokumentacji projektowej, nosi nazwe kierujgcej
jednostki projektowania.

Inwestor moze realizowaé¢ inwestycje wedlug wlasnego
wyboru: albo systemem gospodarczym,albo na zlecenie w systemie ‘ge-
neralnej realizacji inwestycji, generalnego wykonawstwa lub wyko-
nawstwa czesciowego.

Zasada generalnego wykonawstwa polega na tym, ie calos¢ robbt
budowlano-montazowych niezbednych do zrealizowania zadania inwe-
stycyjnego zamawiajacy powierza jednemu przedsigbiorstwu budowla-
nemu. Do wykonania rob6t specjalistycznych generalny wykonawca
angazuje podwykonawcéw. Do podstawowych obowigzkéw generalne-
go wykonawcy nalezy: przejecie od inwestora terenu budowy i za-
gospodarowanie go, swiadczenie niezbgdnych uslug na rzecz podwy-
konawcoéw, m. in. z zakresu ochrony mienia, zabezpieczenia przeciw-
pozarowego terenu budowy, udostepnienie obiektow zaplecza na pla-
cu budowy, koordynacja i kontrola pracy podwykonawcéw, odbidr
robot i dokonanie rozliczen z podwykonawcami oraz przekazanie in-
westycji i dokonanie rozliczen z zamawiajacym.

W systemie generalnego wykonawstwa stosunki umowne pomig-
dzy inwestorem a podwykonawcami nie wystepuja.

Zasada generalnego wykonawstwa jest w polskim budownictwie
inwestycyjnym obowigzkowa, jezeli wykonywania robét w tym sy-
stemie zazada zamawiajgcy. Przedsigbiorstwo budowlane nie moze od-
moéwi¢ zawarcia umowy. Brak specjalistycznych podwykonawcéw nie
zwalnia wlasciwego przedsigbiorstwa budowlanego od zawarcia umo-
wy na realizacje¢ calego zadania inwestycyjnego.

W systemie wykonawstwa czesciowego stosunki umowne wigzq za-
mawiajacego ze wszystkimi wykonawcami robot. Koordynacja robot
nalezy do zamawiajgcego.

W budownictwie wystepuje tendencja do skuplema ogo6tu obowigz-
kow zwigzanych z realizacja inwestycji w rekach jednego podmiotu.
Ciezar obowigzkéw inwestora w zakresie koordynacji projektowania,
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wykonawstwa oraz dostaw maszyn i urzadzen bywa nadmierny i prze-
kracza coraz czesciej realne mozliwosci jego stuzb inwestycyjnych,
To bylo genezg powolania tzw. generalnego realizatora inwestycji, kt6-
rego naczelnym zadaniem miato by¢ koordynowanie dziatalnosci wszy-
stkich podmiotéw procesu inwestycyjnego. Instytucja generalnego rea-
lizatora inwestycji, pomimo pokladanych w niej nadziei, nie rozwingla
sie szérzej.

Dokonana charakterystyka podzialu zadan pomigdzy uczestnikow
procesu inwestycyjnego jest bardzo skrotowa. Nie ma w niej zatem
miejsca na analize przyczyn i skutkow wielu nieprawidlowosci, ktore
zachodzg w tym podziale. Ich wystepowanie jest jednak faktem® W tej
sytuacji, przyjmujgc zgodnie z dotychczasowa praktyks, ze zmiany na
lepsze sa3 w omawianym przedmiocie procesem dlugotrwalym, od in-
strumentéw finansowego oddzialywania nalezy oczekiwa¢ przynajmniej
czeéciowego lagodzenia napige¢ wystepujacych w procesie inwestycyj-
nym, a bedgcych skutkiem niedoskonalosci jego organizacji oraz utrzy-
mujgcego sie w bardzo dlugich okresach ,rynku producenta" w bu-
downictwie mieszkaniowym.

Potrzeba tonizujgcego wpltywu instytucp kredytowej na przebieg
spoldzielczego procesu inwestycyjnego, poza przyczynami majacymi
swoje zr6dlo w ogélnych zasadach organizacji inwestowania oraz
w sytuacji , rynku producenta’, wynika roéwniez z niedoskonatosci prze-
piséw wykonawczych spéldzielczosci mieszkaniowej regulujacych prze-
bieg inwestowania w spo6ldzielczym budownictwie mieszkaniowym.

Geneza i tendencje postanowien zawartych w tych przepisach zo-
staly poddane analizie w odrgbnym artykule publikowanym w niniej-
szym zeszycie®, Powtoérzmy zatem w tym miejscu jedynie, Zze z funk-
cjonujacych obecnie w spéldzielczosci mieszkaniowej uregulowan we-
wnetrznych wynika szereg niebezpieczenstw zwigzanych z odsunigciem
od procesu inwestowania bezposredniego uzytkownika (tj. spoldzielni
podstawowej) i skoncentrowaniem odpowiedzialnosci za prace projek-
towe i obstuge procesu inwestycyjnego na szczeblu ogniwa wojewodz-
kiego spoldzielczosci mieszkaniowej. Rozwiazanie takie jest zrodiem
potencjalnych zagrozen m. in. dla jakosci i terminowosci realizowa-
nych obiektébw mieszkaniowych oraz wywoluje typowe negatywne
skutki dzialania nadmiernie zbiurokratyzowanego.

5 Por. 'mp. ‘K. Stangierski, Pozycja inwestora i wykonawcy w organizacji
systemu inwestycyjnego w Polsce. Analiza krytyczna, ,Problemy Organizacji” 1980,
nr 3

¢ A, Borowicz B. Mikotlajczyk, Problemy organizacji i funkcjonowania
ogniw spéldzielczosci mieszkaniowej szczebla wojewdtzkiego, s. 47,
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ITII. ISTOTA 1 SPECYFIKA KREDYTOWEGO ODDZIALYWANIA
NA PODMIOTY PROCESU INWESTYCYJNEGO
W SPOLDZIELCZYM WIELORODZINNYM BUDOWNICTWIE
MIESZKANIOWYM

W dotychczasowych rozwigzaniach organizacyjnych procesu in-
westycyjnego bank mial do spelnienia potencjalnie powazna funkcje.
Bedac gestorem kredytow inwestycyjnych i obrotowych bank dyspo-
nowal $rodkami oddzialywania zarébwno na inwestora, jak i na wy-
wykonawce. Takze rozwigzania dyskutowane i wprowadzane w zycie
w ramach reformy gospodarczej przewidujg dla banku jako podmiotu
procesu inwestycyjnego szereg istotnych zadan,

Kredyt inwestycyjny spelnia cztery podstawowe funkcje:
emisy jng, dochodowo-rozdzielczg, kontrolng i bodzcowgq’.

Emisyjna funkcja kredytu inwestycyjnego polega ma tym, ze fakt
udzielenia wnioskodawcy kredytu oznacza zarazem emisje pienigdza
bankowego. Klient uzyskuje prawo dysponowania wyemitowanym pie-
nigdzem w celu dokonywania réznych platnosci zwigzanych z przebie-
giem procesu inwestycyjnego.

,Funkcja dochodowo-rozdzielcza wigze si¢ z oddzialywaniem kre-
dytu na podziat i wymiang produktu spolecznego'®. Funkcja dochodo-
wa polega na ,kreowaniu dochodéw uzupelniajgcych srodki wlasne
inwestora i umozliwiajacych mu dodatkowe wydatki inwestycyjne
przekraczajagce kwote tych srodkow'®, Funkcja rozdzielcza polega na-
tomiast na tym, iz kredyt inwestycyjny umozliwia przekazanie pro-
duktéw pracy (débr i ustug inwestycyjnych) ich ostatecznym odbior-
com.
Pomiedzy ruchem wartosci pienigznych i ruchem wartosci mate-
rialnych zachodzi oczywisty zwigzek. Umozliwia on uzyskiwanie in-
formacji o przeb'egu proces6w gospodarczych na podstawie obserwacji
zjawisk finansowych. Zalezno$¢ ta umozliwia pelnienie kontrolnej
funkcji finanséw. Z istoty stosunku kredytowego wynikaja bowiem
okreslone obowigzki jego uczestnikow. Kredytobiorca przyjmuje
w umowie kredytowej obowiazki co do terminéw zwrotnosci, wyso-

7J, Boguszewski, Kredyt jako #rédlo linansowania inweslycji, Warszawa
1974, s. 115 i n. Omoéwienie teoretycznych probleméw funkcjonowania kredytu in-
westycyjnego mozna tez znalezé m. in. w nastepujacych opracowaniach: W. Wo z-
niczko, Banki a proces inwestycyjny, Warszawa 1970; Wolowczyk, Zaczek,
op. cit; E. Drabowski, W. Jaworowski, Z Krzyzkiewicz Bankowosc¢
w gospodarce socjalistycznej, Warszawa 1980.

8 Boguszewski, op. cit,s. 117,

¥ Tamze,
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e —

kosci oprocentowania oraz kierunkéw wykorzystania przyznanego mu
kredytu inwestycyjnego. Kredytodawca—bank ma prawo kontroli spo-
sobu wywigzywania si¢ wierzyciela z wymienionych zobowigzan.
Istnienie tych zobowigzan stanowi przestanke i tres¢ kontrolnej funk-
cji kredytu inwestycyjnego.

Bank—kredytodawca w wyniku nawigzania stosunku kredytowego
z wierzycielem nabywa uprawnien do sprawowania kontroli popraw-
nosci wykorzystania przyznanego kredytu. Z chwilg stwierdzenia nie-
prawidlowosci w sposobie wykorzystania przyznanych kredytéw bank
ma prawo naktadania ma wierzyciela okreslonych restrykcji. Mecha-
nizmy te sg zrédlem bodzcowej funkcji kredytu inwestycyjnego. Pa-
migtajac o ich istnieniu wierzyciel stara si¢ bowiem o wydatkowanie
przyznanych s$rodkéw w sposéb oszczedny, o uzyskanie zakladanei
efektywnosci realizowanej inwestycji, o dopilnowanie zgodnosci pre-
biegu jej realizacji z wymogami dokumentacji w zakresie termmo-
wosci, kompleksowosci, kosztow, jakosci itp.

Dokonana analiza funkcji kredytu inwestycyjnego wskazuje, ze
stosunek kredytowy inwestora i banku moze by¢ podstawg wielorakich
oddzialywan banku. Funkcje banku wzgledem inwestora-kredytobior-
cy dzieli sie zwykle na analityczne, opiniodawcze i kontrolne., Sa one
realizowane w poszczegolnych fazach procesu inwestycyjnego, tzn.
w fazie analizy i oceny potrzeb, programowania, planowania, projek-
towania, realizacji oraz rozruchu i dochodzenia do pelnych zdolnosci
wytworczych. Bank w oddzialywaniu na inwestora dazy do tego, aby
inwestor przestrzegal takich podstawowych kanonéw dzialalnosci in-
westycyjnej, jak zasada kompleksowosci inwestycji, udokumentowania
inwestycji, koncentracji nakladow inwestycyjnych, stabilizacji dzialal-
nosci inwestycyjnej oraz rytmicznosci realizacji proceséw inwesty-
cyjnych.

W fazie anahzy i oceny potrzeb dokonuje sig oceny stopnia wy-
korzystania juz posiadanego przez inwestora majatku trwalego w kon-
lekscie oczekujacych go zadan produkcyjnych lub ustugowych. W ba-
daniach tych bank ocenia stopien wykorzystania majatku trwalego,
jego strukturg, wiek, gospodarke remontowq i pozostale elementy go-
spodarki srodkami trwalymi potencjalnego inwestora. Efektem tych
badan jest stwierdzenie, czy wniosek inwestycyjny jest uzasadniony,
czy przewidywanych zadan nie mozna wykona¢ poprzez lepsze wyko-
rzystanie juz posiadanych zasoboéw majgtku trwatego. Badania te w od-
niesieniu do spoldzielczego budownictwa mieszkaniowego nie maja
zastosowania,

W kolejnych fazach programowania, projektowania i planowania
budowana jest metodg kolejnych przyblizen wizja zamierzonego za-

/
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dania (przedsiewzigcia) inwestycyjnego. Teoretycznie mozna zalozyé,
iz bank bedzie w tych pracach uczestniczyl oceniajgc szczegolowo pod
wzgledem merytorycznym tworzone opracowania programowe, plani-
styczne i projektowe. W praktyce jest to bardzo trudne do osiggnie-
cia. Dokumentacja inwestycyjno-projektowa, jaka powstaje w tych fa-
zach, jest bowiem bardzo szeroka i obejmuje wiele szczeg6lowych
opracowan z roéznych specjalnosci. Oceniajgc ja bank musialby wigc
ustosunkowa¢ si¢ do zawartych w dokumentacji rozwigzan lokaliza-
cyjnych, urbanistycznych, materialowo-konstrukeyjnych, uzytkowych,
rozwigzan z zakresu organizacji procesu budowlanego itp. Rzetelne wy-
konan'e tych prac wymagaloby od banku dysponowania licznymi ze-
spolami specjalistow.

O ile zorganizowanie tak drobiazgowej kontroli byloby dla banku
powaznym problemem, o tyle bankowa kontrola poziomu efektywnosci
ekonomicznej przyjmowanej do finansowania inwestycji oraz stopnia
przygotowania jej do realizacji jest latwiejsza. Obejmuje ona badania
przygotowania dokumentacji i jej kompletnosci, sprawdzenie zapewnie-
nia dostaw maszyn i urzgdzen, wykonawstwa oraz warunkoéw dla przy-
szlej eksploatacii budowanych obiektow.

W fazie realizacji glébwnym zadaniem banku jest kontrola termi-
nowosci, jakosci i kosztéw realizowanej inwestycji. Punktem odnie-
siena dla tych kontroli s§ m. in. harmonogramy realizacji inwestycji
oraz zbiorcze zestawienia kosztow lub zestawienia kosztow zadan.

W przypadku spoldzielczego budownictwa mieszkaniowego wielo-
krotnie podnoszono, iz bank powinien w fazie realizacji oddzialywac
(przez kontakty z inwestorem i wykonawcg) na kompleksowos¢ reali-
zacji zespolow mieszkaniowych, tzn, stymulowa¢, aby obok budynkow
mieszkalnych wznoszono réwnolegle przewidziane dokumentacja obiek-
ty towarzyszace w zaplanowanych terminach.

Przedmiotem kontroli bankowej w tej fazie jest rowniez sprawdza-
nie sukcesywnego dostarczania dokumentacji na budowe oraz przy-
gotowanie warunkow do podjecia w terminie eksploatacji oraz uzy-
skania projektowanych zdolnosci produkcyjnych lub uslugowych
w ustalonych etapach i terminach.

Po dokonaniu odbioru koncowego bank oddzialuje na terminowe
przeprowadzenie przez inwestora rozliczen zakonczonej inwestyciji.

Ze wszech miar uzasadnione sg rowniez bankowe kontrole ex posi
zakonczenych inwestycji. Ich celem jest stwierdzenie w oparciu o fak-
tycznie uzyskane wskazniki eksploatacyjne, w jakim stopniu odpo-
wiadaja one wskaznikom zakladanym w dokumentacji inwestycyjno-
-projektowej. Jest to zadanie istotne réwniez w przypadku spoétdziel-
czych zasoboéw mieszkaniowych. Ich wskazniki faktyczne odbiegaty bo-
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wiem z reguly od zakladanych w dokumentacji, zwlaszcza w zakresie
nasycenia’ zespot6w mieszkaniowych poszczeg6élnymi elementami pro-
gramu ustugowego, rozmiarow terenéw wolnych od zabudowy przy-
padajacych na jednego mieszkanca, intensywnosci zabudowy, gestosci
zaludnienia, jako$ci zrealizowanych obiektéw itd. Wnioski z kontroli
ex post powinny by¢ wykorzystane przez bank w dalszej jego wspol-
pracy z danym inwestorem — w tym réwniez ze spéldzielczoscia
mieszkaniows.

Bank dysponuje wieloma srodkami oddzialywania na inwestora.
Dzielg si¢ one na ekonomiczne i pozaekonomiczne, Do ekonomicznych
srodkow oddzialywania nalezq:

— odmowa udzielenia czgsci lub caltosci kredytu;

— przedterminowa splata czesci lub calosci kredytu;

— przymusowe sciggnigcie zadluzenia przeterminowanego;

— wstrzymanie finansowania okreslonych inwestycji;

— podwyzszenie stopy oprocentowania kredytu.

Srodki pozaekonomiczne oddziatywania bankowego wynikajg z kon-
taktow tej instytucji z organami samorzadowymi, jednostkami nad-
rzednymi inwestoréw, organami administracji panstwowej i gospodar-
czej oraz instancjami partyjnymi. Nie moga on¢ zastgpowac oddziaty-
wania pozakredytowego, maja je natomiast uzupelniac.

W przypadku spoéidzielczego budownictwa mieszkaniowego instru-
menty pozaekonomiczne maja szczegoélne znaczenie ze wzgledu na bar-
dzo ograniczong mozliwosé oddzialywania na inwestora spoldzielczego
przez bank $rodkami ekonomicznymi. Ograniczonos¢ ich zastosowania
wynika z trudnej sytuacji mieszkaniowej kraju oraz ze specyfiki spot-
dzielczego budownictwa mieszkaniowego, ktére dziala na zasadzie sa-
mofinansowania. Te dwie przeslanki powoduja, iz stosowanie przez
bank sankcji ekonémicznych wzgledem inwestora (spoldzielgzosci
mieszkaniowej) spowodowaloby opdznienia w realizacji programu mie-
szkaniowego lub dodatkowe obcigzenia finansowe czionkéw spétdzielni,
ktorzy poprzez czynsze tozg na utrzymanie aparatu admmlstracy]nego
spoéldzielni mieszkaniowych i ich zwigzkow?".

W tej sytuacji szczegbélnego znaczenia w relacji bank—inwestor
(spoldzielczoé¢ mieszkaniowa) nabiera oddzialywanie srodkéw poza-
ekonomicznych. Adresatem sygnalow i interwencji banku moze tu by¢
przy tym zaréwno aparat administracyjny spoldzielczosci mieszkanio-
wej, jak réwniez — co wydaje sie bardziej uzasadmvone — jej ogniwa
samorzgdowe.

10 Np. skutki wprowadzenia karnego oprocentowania za nieterminowe rozliczenie

kredytu znajdg swoje odbicie we wzroécie kosztu mieszkania. Por. K, Kuzniarski,
Spoéidzielczos¢ mieszkaniowa — dluznik NBP, 4Bank i Kredyt" 1979, nr 11,
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Bankowy kredyt obrotowy, finansujacy dzialalnoéé¢ eksploata-
cyjng drugiego kluczowego uczestnika spoldzielczego procesu inwe-
slycyjnego — przedsigbiorstwa budowlanego, réwniez moze byé in-
strumentem oddzialywania banku na harmonizacje przebiegu procesu
inwestowania. :

Bankowy kredyt obrotowy nabral szczegdlnego znaczenia z chwila,
gdy w budownictwie wprowadzono jako powszechnie obowigzujgcq za-
sade jednorazowego fakturowania. Obowigzujgce poprzednio zasady
czgsciowych rozliczen inwestora z wykonawcq dopuszczaly mozliwosé
etapowych rozliczen obiektu, np. po zakonczeniu realizacji jego stanu
zerowego, surowego i robét wykonczeniowych, Byly one dla wyko-
nawcy wygodniejsze, gdyz zapewnialy mu bardziej roOwnomierny do-
plyw finansowych $rodkéw obrotowych. Z drugiej strony byly one
takze korzvstne dla inwestora, gdyz umozliwialy mu biezgca kontrole
postepu i jakosci robot.

System jednorazowego fakturowania skorelowany z wprowadzong
rownolegle zasadg obligatoryjnego stosowania w niektér'ych rodzajach
budownictwa (w tym réwniez w wielorodzinnym budownictwie miesz-
kaniowym) cen ryczaltowych zmusit przedsigbiorstwo do korzystania
w wiekszym stopniu z bankowych kredytéw obrotowych na potrzeby
finansowania biezgcej dzialalnosci eksploatacyjnej. Zapotrzebowanie
na finansowe érodki obrotowe jest tym wigksze, ze produkt budowla-
ny, jakim jest budynek mieszkalny, charakteryzuje si¢ kapitalnosciag
oraz diugim, wynoszacym z reguly w wielorodzinnym budownictwie
mieszkaniowym ponad rok, cyklem realizacji. Stad tez udziat roboét
w toku w catkowitej produkcji danego okresu jest w przedsigbior-
stwach budownictwa mieszkaniowego zawsze, z powodoéw obiektyw-
nych, bardzo wysoki.

W przedsigbiorstwach budowlano-montazowych poza zapasami pro-
dukcy jnymi obejmujacymi roboty w toku i wyroby gotowe mozna wy-
rézni¢ nastgpujace grupy s$rodkéw obrotowych: zapasy materialowe,
towary, naklady przysziych okreséw, tymczasowe budynki i urzadze-
nia budowy, naleznoéci, srodki pienigzne!l,

W literaturze wyro6znia sie nastgpujace rodzaje kredytéw obroto-
wych??;

a) kredyt na tzw. stale $rodki obrotowe w czeéci nie sfinansowanej
przez wlasne fundusze i pasywa pozabankowe;

b) kredyty na potrzeby przejsciowe (prawidlowe), w szczeg6lnosci
o charakterze sezonowym;

__“—J_._S_zczepaﬁski, L. Szyszko, Finanse budownictwa, Warszawa 1977,

s, 190 i n.
2pDrabowski, Jaworowski, Krzyzkiewicz op cit, s 190.
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c) kredyt na potrzeby przejsciowe o charakterze nieprawidlowym,
a w szczeg6lnosci na zapasy zbedne i nadmierne, a takze niedobor
wlasnych funduszéw w obrocie;

d) kredyt o charaklerze platniczym na przyspieszenie procesu wy-
miany,

Oddziatywanie banku—kredytoddwcy na przedsigbiorstwo—wierzy-
ciela reguluja nastepujace gléwne zasady!d;

a) fakultatywny charakter oddziatywania, co oznacza ze oddziatywa-
nie stosowane jest przez oddzial banku w razie potrzeby;

b) oddzialywanie banku na przedsigbiorstwo jest zréznicowane —
dolegliwos¢ stosowanych wobec przedsigbiorstwa form oddziatywania
powinna by¢ wprost proporcjonalna do skali stwierdzonych niepra-
widlowosci w jego dziataniu;

c) srodki oddzialywania bankowego powinny by¢ stosowane tak
dtugo, dopoki nie nastapi likwidacja nieprawidtowosci, ktora byta przy-
Czynag oddznalywama lub nie zostang podjete kroki w celu jej usu-
nigcia;

d) oddzialywanie banku powinno by¢ poprzedzone wysunieciem wo-
bec przedsigbiorstwa konkretnych postulatéw poprawy dziatalnosc:
i przekazaniem informacji o zaistniatych nieprawidlowosciach organom
samorzgdowym, jednostce nadrzednej, organom admmxstracy gospodar-
czej i instancjom partyj jnym.

Srodki oddznalywama kredytowego moga zosta¢ przez bank urucho-
mione w przypadku zaistnienia w gospodirce przedsxquorstwa jednej
z nastepujacych nieprawidtowosci:

—— nieuzasadnione pogorszenie rotacji $rodkéw obrotowych;

— wysoki udzial zapaséw nieprawidlowych w catosci zapasow;

— zla jakos¢ produkowanych wyrobow;

— zmiana asortymentu produkcji ze szkoda dla odbiorcow;

— przekroczenie planowanego wskaznika ‘oplacenia wzrostu wye-
dajnosci pracy;

— obnizenie stopnia sfinansowania zapaséw funduszem statutowym
ponizej minimum.

Szczegolne znaczenie, wynikajace ze specyfiki kontaktéw wyko-
nawcy z inwestorem w spoldzielczym procesie inwestycyjnym, ma moz-
liwos¢ oddzialywania banku na jakos$¢ produkcji, jej asortyment oraz
nieuzasadnione pogorszenie rotacji srodkéw obrotowych. Pogorszenie
asortymentu w produkcji budowlanej powinno by¢ bowiem interpre-
lowane jako nieche¢ przedsiebiorstw do realizacji obiektéw budow-
nictwa towarzyszacego, natomiast nieuzasadnione pogorszenie rotacji

13 Tamze, s. 199 i n.
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srodkow obrotowych — jako wynik nieuzasadnionego wydtuzenia cy-
kli budowy realizowanych przez przedsiebiorstwo obiektow.

W stosunku do przedsigbiorstw, ktére naruszajg zasady prawidlo-
wej gospodarki, oddzial banku moze zastosowa¢ nastgpujgce $rodki od-
dzialywania kredytowego: ‘

a) odmowa udzielenia czgsci lub catosci kredytu;

b) przedterminowa splata czgsci lub catosci kredytu;

c) przymusowe sciggnigcie zadluzenia przeterminowanego;

d) podwyzszenie stopy oprocentowania kredytéw obrotowych;

e) zaprzestanie kredytowania dzialalnosci eksploatacyjnej.

[V. KREDYTOWANIE SPOLDZIELCZEGO PROCESU
; INWESTYCYJNEGO
W SWIETLE OBOWIAZUJACYCH PRZEPISOW

Jak wynika z obowigzujacej instrukcji bankowej'd, w zakresie spol-
dzielczego wielorodzinnego budownictwa mieszkaniowego Narodowy
Bank Polski moze udzieli¢ inwestorowi (spoldzielczosci mieszkaniowej)
kredylu na sfinansowanie robot przygotowawczych, na inwestycje pod-
stawowe oraz udziat w inwestycjach wspolnych, .

Kredyt udzielony na sfinansowanie robot przygotowawczych moze
sluzy¢ na pokrycie kosztow zwigzanych z przygotowaniem inwestycji
do realizacji, a w szczegdlnosci kosztow opracowania dokumentaciji,
badan geologicznych i geodezyjnych, ekspertyz i przygotowania te-
renu,

Kredyt na finansowanie zadania inwestycyjnego moze by¢ udzie-
lony wojewddzkiej spoéldzielni mieszkaniowej lub spéldzielni pod-
stawowej, ktorej wojewodzka spoldzielnia mieszkaniowa powierzy pro-
wadzenie inwestycjil®.

W razie stwierdzenia, ze dla inwestycji nie zatwierdzono zalozen
techniczno-ekonomicznych lub dokumentacji uproszczonej, termin od-
dania inwestycji do uzytku wykracza poza ustalony w dokumentacji
cykl realizacji inwestycji, a gdy inwestycja nie odpowiada wymaga-
niom okreslonym w Narodowym Planie Spoleczno-Gospodarczym lub
w odrebnych przepisach — oddziat NBP odracza przyznanie kredytu:

Jeieli w toku realizacji inwestycji spoidzielnia wystgpuje z wnios-

14 Kredytowanie uspolecznionego budownictwa mieszkaniowego, instrukcja stui-
bowa NBP nr A/10, Warszawa, sierpien 1977.

15 Zgodnie z przepisami Centralnego Zwigzku Spoldzielni Budownictwa Mieszka-
niowego.
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kiem o podwyzszenie planowanego kosztu inwestycji, oddzial banku
sporzgdza opini¢ o zasadnosci tego wniosku i przedstawia jq organo-
wi wlasciwemu dla zatwierdzenia wzrostu kosztéw. Po zatwierdzeniu
wzrostu kosztow inwestycji spéoldzielnia moze wystgpi¢ o podwyzsze-
nie kwoty przyznanego kredytu, przedkladajac w oddziale decyzje or-
ganu, ktéry zatwierdzit wzrost kosztow,

Po oddaniu do uzytku kazdego obiektu kredytobiorca obowigzany
jest zlozy¢ w oddziale banku — nie pozniej niz w ciggu dwéch miesie-
cy od daty podpisania protokolu odbioru — rozliczenie kredytu wyko-
rzystanego na realizacje danego obiektu,

Uzytkownik obiektu (spéldzielnia podstawowa) sklada w oddziale
banku oswiadczenie o zrodlach splaty kredytu w ciggu dwoéch tygodni
od daty obcigzenia jej rachunku kredytéow do rozliczenia przez woje-
wodzkg spoldzielnig¢ mieszkaniowa.

Niezaleznie od kontroli dokumentéw stanowigcych podstawe do
~ przyznania i rozliczenia kredytu oddzial banku w toku realizacji in-
westycji przeprowadza, w miarg potrzeb i mozliwosci, kontrole stanu
Zaawansowania budowy majqcqg na celu ustalenie:

a) czy planowany termin zakornczenia inwestycji zostanie dotrzy-
many;

b) czy planowane koszty wyliczone w zestawieniu kosztow nie zo-
stang przekroczone;

¢) czy normatywna powierzchnia budynkéw mieszkalnych nie zosta-
la przekroczona. '

Po przyjeciu inwestycji do eksploatacji inwestor przekazuje od-
dzialowi banku protokét odbioru. Oddzial dokonuje analizy protokotu
w celu ustalenia, czy inwestycje mozna uzna¢ za zakonczong i czy
mozna uruchomi¢ fundusz nagrod za prawidlows, terminowq oraz przed-
terminowgq realizacje inwestycji.

Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami inwestor zobowigzany jest
przeédiozy¢ oddziatowi banku rozliczenie zakonczonego zadania inwe-
stycyjnego w ciggu 60 dni od daty przekazania inwestycji do eksploa-
tacji. Na podstawie tego rozliczenia oddziat poréwquje':

— wysokosé kosztow rzeczywistych z planowanymi;

— 'uzyskane efekty rzeczowe z efektami planowanymi;

— terminy realizacyjne z terminami wynikajgcymi z harmonogra-
mow. '

Wyniki stwierdzonych nieprawidlowosci oddzial wykorzystuje w in-
formacji dla wladz terenowych i inwestora nadrzednego, jak réwniez
do badan i analiz realizacji budownictwa mieszkaniowego.

Ponadto oddzial wykonuje nastepujace prace analityczno-badawcze
i kontrolne o charakterze obligatoryjnym:
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-

— badanie ekonomicznosci osiedla mieszkaniowego w etapie pro-
gramowania;

— opiniowanie projektéw planéw inwestycyjnych;

— badanie kosztow inwestycji;

— kontrole terenowe w spoéldzielniach majgce na celu sprawdzenie
prawidiowosci dokonywania rozliczen i splat kredytu.

V. KILKA UWAG O FUNKCJONOW ANIU
INSTRUMENTOW KREDYTOWYCH
W PRAKTYCZNYM DZIALANIU

Informacje do tej czgsci artykulu pochodzg z badan przeprowadzo-
nych w toku realizacji dwoch prac magisterskich napisanych na Wy-
dziale Ekonomiczno-Socjologicznym UL pod kierownictwem autora's.
Whnioski z nich wyplywajgce majg charakter wstepny wobec dalszych
badan prowadzonych w trakcie kolejnego seminarium magisterskiego.

W zakresie funkcjonowania kredytu inwestycyjnego w spol-
dzielczym procesie inwestycyjnym zbadano relacje bank — inwestor
zachodzgce w trakcie realizacji osiedla Widzew-Wschéd w kLodzi. In-
westorem bezposrednim tego osiedla byla Wojewddzka Spoldzielnia
Mieszkaniowa w kodzi, uzytkownikiem -— Robotnicza Spoéldzielnia
Mieszkaniowa ,Bawelna', natomiast kredytodawcg — III Oddzial NBP
w Lkodzi. Oddzial ten kredytuje calos¢ inwestycji spoéldzielczego budo-
wnictwa mieszkaniowego w Lodzi.

Udzial banku w procesie inwestycyjnym w przypadku realizacji osie-
dla Widzew-Wschéd rozpoczgt sie od uczestnictwa przedstawiciela
tej instytucji w komisji powolanej przez prezydenta miasta dla zatwier-
dzenia planu inwestycyjnego podejmowanego przedsiewzigcia inwesty-
cyjnego (osiedla Widzew-Wschéd).

Nastepnie bank przeprowadzil kontrole dokumentacji inwestycyjno-
-projektowej. Dotyczyla ona nastgpujgcych zagadnien:

— poprawnosci lokalizacji osiedla w nawigzaniu do ogé6lnych po-
stanowien planu zagospodarowania przestrzennego miasta;

— wysokosci projektowanej zabudowy w aspekcie efektywnosci
wykorzystania terenu zainwestowania miejskiego;

16 Sa to nastepujace prace: A, Gwizdalska-Adamska, Rola banku w pro-
cesie inwestycyjnym w spoldzielczym budownictwie mieszkaniowym, Lo6dz 1982 (ma-
szynopis w Zakladzie Ekonomiki Budownictwa i Inwestycji UL); G, Dabrowska,
Ocena systemu kredytowania przedsigbiorstw budowlano-montazowych, koédz 1982
(maszynopis w Zakladzie Ekonomiki Budownictwa i Inwestycji UL).
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— dostosowania wysokosci zabudowy do wtasciwosci terenu;

— przewidywanej w projekcie struktury mieszkan w S$wietle za-
potrzebowania na nie;

— funkcjonalnosci mieszkan i innych pomieszczen uzytkowych
w projektowanych budynkach;

— rozmiaru zaprojektowanych programow ustug w swietle obowig-
zujgcych normatywow i przewidywanego zapotrzebowania na nie ze
strony mieszkancow przyszlego osiedla;

— poprawnosci rozwigzan elementéw infrastruktury technicznej
osiedla; )

— prawidlowosci rozwigzan komunikacy jnych;

— mozliwosci realizacji osiedla wedlug przyjetej technologii wy-
konawstwa; :

— realnosci przyjetych nakladow.

Byla to zatem kontrola bardzo wnikliwa, merytoryczna, wnikajgca
w'istote poszczegoélnych rozwigzan zastosowanych w dokumentacji in-
westycyjno-projektowej. Wnioski sformutowane przez bank w oparciu
o tak wszechstronng i szczegélowa kontrole dotyczyly m. in, koniecz-
nosci lepszego dopasowania wielkosci projektowanych mieszkan do nor-
matywoéw projektowych, uzupelnienia projektu osiedla o niezbgdne
elementy ustug podstawowych (np. urzad pocztowo-telekomunikacyj-
ny), niezbednosci wyposazenia wykonawcy osiedla w druga wytwoér-
ni¢ elementéw prefabrykowanych Wk-70, koniecznosci urealnienia ze-
stawien kosztow zadan. '

Wnioski wynikajace z kontroli zostaly przeslane inwestorowi, kto-
ry je w wigkszosci przypadkéow uwzglednit.

Udzial banku w fazie realizacji osiedla Widzew-Wschéd polegat
na koutroli prawidlowosci wykorzystania przez inwestora przyznane-
go kredytu. Na podstawie informacji nadsylanych przez inwestora bank
prowadzil wykaz realizowanych obiektéw, poréwnujac ich koszty rze-
czywiste z planowanymi. Bank nie przeprowadzal jednak z reguly ba-
dan postepu realizacji prac ani nie kontrolowal przestrzegania przez
inwestora zasady kompleksowosci realizacji inwestycji. Powodem tak
ograniczonych rozmiaréw kontroli bankowej w tej fazie byla m. in.
niedostateczna liczebnos¢ personelu bankowego.

Rozliczanie zakonczonych zadan inwestycyjnych skladajgcych sig
na osiedle Widzew-Wschod odbywalo si¢ z opédznieniami. W tym
przypadku bank oddzialywal na inwestora wylgcznie Srodkami poza-
kredytowymi, monitujgc poszczegdlne instancje inwestora spoltdzielcze-
go oraz ogniwa samorzgdu spéldzielczego.

W zakresie funkcjonowania kredytu obroto we go zbadano wsp6i-
pracg Lodzkiego Kombinatu Budowlanego ,Potnoc” z V Oddzialem NBP
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w bLodzi w latach 1977—1981. Przedmiotem analizy byly mast¢pujgce
problemy:

a) wielkos¢ przydzielonych przez bank kredytow oraz sposéb ich
wykorzystania przez kombinat, kontrola bankowa, jej forma i zakres:;

b) podjete przez bank oddzialywania kredytowe.

W toku badan stwierdzono, ze kontrola bankowa prowadzona
w kombinacie objgla swoim zakresem mastgpujace problemy: jakosc
produkcji, gospodarke funduszem plac, gospodarke materialowgq, robo-
ty w toku i, spos6b wykorzystania przyznanych kredytow bankowych.
Czestotliwosé kontroli bankowej w analizowanym okresie wynosila
kilka kontroli na rok.

Jak wynika z przeprowadzonych analiz, oddzialywanie V Oddzialu
NBP w kodzi w stosunku do EKB ,Poloc" bylo dos¢ skuteczne, pro-
wadzito bowiem w wiekszosci przypadkéw do likwidacji wystepujacych |
nieprawidlowosci. Badania wykazaly, ze bank w stosunku do przedsig- -
biorstw budowlano-montazowych korzysta z przystugujacych mu instru-
mentéw oddzialywania kredytowego w sposéb jednostronny. Preferuje
oddzialywania w postaci podwyzszania oprocentowania kredytu, prak-
tycznie nie korzystajac z mozliwosci odmowy udzielenia kredytu
przedsigbiorstwom zle gospodarujgcym.

W celu podniesienia roli bodzcowego oddzialywania kredytu war-
to zastanowi¢ sie mad zwigkszeniem rozpigtosci stopy jego oprocento-
wania, szczegblnie w czesci pozostawionej do dyspozycji oddzialow
banku podejmujgcych decyzje kredytowe. Aktualna maksymalna wiel-
kos¢ karnych odsetek od kredytu podstawowego (4%) i od kredytu
przejiciowego (2%) nie moze stanomc dobrego i mobilizujgcego instru-
mentu oddziatywania.

VI. ZAKONCZENIE

Whnioski wynikajace z niniejszej publikacji sformulowa¢ mozna
w sposOb nastepujacy.

1. W przebiegu procesu inwestycyjnego w spoéldzielczym budow-
nictwie mieszkaniowym wystepuje szereg zaklocen. Wystepujg one na
skutek wadliwej organizacji procesu inwestycyjnego oraz uposledzo-
nej pozycji spoldzielczego inwestora w sytuacji utrzymujgcego sig
przez wiele lat w budownictwie ,rynku producenta”.

2. Istotnym zrédlem zaklocen w przebiegu spoldzielczego procesu
inwestycyjnego sa wykonawcze przepisy spoldzielczosci mieszkanio-
. wej. Postanowieniami w nich zawartymi odsunigto spéidzielnie pod-
stawowe (przyszlych uzytkownikéw wznoszonych budynkéw) od wptly-
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wu na przebieg procesu inwestycyjnego, a calg jego obstuge nadmier-
nie zbiurokratyzowano.

3. W efekcie nieprawidlowosci wymienionych w punkcie poprzed-
nim zachodzi paradoksalna potrzeba postawienia pomigdzy biurokra-
tycznym aparatem spoldzielczosci mieszkaniowej a indywidualnym
spoldzielcg banku, ktéry — jako rzecznik interesu ogélnospolecznego
— strzegtby interesu indywidualnego spoéldzielcy zagrozonego ujemny-
mi konsekwencjami dziatalnosci zbiurokratyzowanej spoéidzielczej ad-
ministracji. Dopracowaé¢ przy tym nalezy metody oddzialywania kre-
dytowego wymierzone w aparat administracyjny, a nie obcigzajace za-
razem finansowo czlonkéw spoéldzielni. Literatura wskazuje na mozli-
wos¢ wypracowania takich rozwigzan'?.

Rzecz jasna powyzszy postulat straci racj¢ bytu, jezeli ruch spoi-
dzielczosci mieszkaniowej powrédci do zasad autentycznej dzialalnosci
- spoldzielczej ze wszystkimi jej atrybutami. Autor zgadza sie z ewen-
tualnymi oponentami, iz proponowane przez niego rozwigzanie (ktoére
przeciez w ograniczonym wymiarze juz funkcjonuje w praktyce) jest
anormalne, jednak uznaje je za w pelni adekwatne wobec rownie anor-
malnego rozbudowania biurokracji spétdzielczej.

Jezeli uzna¢ za stuszny tok rozumowania zaprezentowany w niniej-
szym wniosku, to z duza rezerwa odnies¢ sie wypada do idei powotla-
nia Banku Gospodarki Mieszkaniowej, ktéra wyszta ostatnio ze strony
etatowych dzialaczy spoéldzielczosci mieszkaniowej. Wowczas bowiem,
jezeli bank ten zostalby zmajoryzowany przez wplywy biurokraciji
spoldzielczej, nie bylby on w stanie peini¢ wobec niej funkcji kontrol-
nych.

4. W artykule dokonano dos$¢ szczegbélowej teoretycznej analizy
funkcjonowania kredytu inwestycyjnego i obrotowego. Wskazuje ona
jednoznacznie na potencjalnie duze mozliwosci efektywnego stosowa-
nia tej kategorii w harmonizacji przebiegu procesu inwestycyjnego.

5. Analizowane przepisy bankowe w zasadzie uwzgledniajg gléwne
wytyczne wynikajgece z teorii funkcjonowania instrumentéw kredyto-
wego oddzialywania. Ich stabg strong jest natomiast brak wyraznej
koncepcji roli banku finansujgcego inwestora. Wydaje sig, iz bank ten
powinien by¢ zwolniony od koniecznosci dokonywania drobiazgowych
kontroli merytorycznych dokumentacji inwestycyjno-projektowej, na-
tomiast powinien by¢ w sposéb bardziej niz dotychczas zdecydowany
zobligowany do kontroli fazy realizacji. Przedmiotem kontroli banko-
wej w tej fazie powinny by¢ takie elementy bezposrednio zwigzane
z oceng prawidlowosci wykorzystania przyznanych kredytéw, jak ter-
minowos¢ robét, ich kompleksowos¢, jakos¢, koszty itp.

1" Kuzniarski, op. cil. \ '
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6. Relacjonowana w artykule analiza pracy banku finansujacega in-
westora spoldzielczego w pelni potwierdza stuszno$¢ uwag zgtoszonych
w poprzednim punkcie,

7. Azeby postulat tonizujagcego wplywu instytucji kredytowej na
spoldzielczy proces inwestycyjny stat si¢ bardziej odczuwalny, koniecz-
ne jest, by bank bardziej zdecydowanie bronit interesow spoldzielcow
wobec przedsigbiorstw wykonawczych. Powinna byé¢ w tym oddziaty-
waniu zachowana bardziej scista wspélpraca pomiedzy oddzialem finan-
sujacym wykonawce oraz oddzialem finansujgcym inwestora. Wowczas
bowiem w przypadku stwierdzenia nieprawidlowosci w pracy wyko-
nawcy bank mogtby poprze¢ roszczenia wysuwane wobec niego przez
inwestora (strony jak dotad stabszej w wyniku ,rynku producenta"
w budownictwie) stosujac oddzialywanie kredytowe i pozakredytowe.

8. Dyskusja podjeta nad funkcjami aparatu bankowego w zrefor-
mowanej gospodarce polskiej wskazuje na koniecznosc zmiany jego ro-
li Ma on pelni¢ mniejszg ilos¢ funkcji kontrolnych, z drugiej jednak
strony udziela¢ kredytu tylko tym podmiotom, ktoére zagwarantuja
efektywne i zyskowne (dla banku, a w socjalizmie tym samym dla ca-
tego spoleczenstwa) ich wykorzystanie.

Wydaje sie jednak, ze w odniesieniu do spéldzielczego procesu in-
westycyjnego te obiektywnie stuszne tezy powinny ulec modyfikacji.
Olbrzymia niegospodarnos¢ przedsigbiorstw budowlanych, rozrost biu-
rokracji w spéidzielczosci mieszkaniowej oraz szczego6lna rola spolecz-
na potrzeby mieszkaniowej i wielki deficyt mieszkan nakazujq utrzy-
maé¢, a nawet by¢ moze wzmocni¢ kontrolne funkcje banku wobec
uczestnikéw spoidzielczego procesu inwestycyjnego. Bylaby to kontro-
la oparta o bardziej ,ekonomiczne' podstawy (udzielony kredyt) niz
kontrola prowadzona przez jednostki administracji gospodarczej réz-
nych szczebli i pionéw, Tym samym sadzi¢ nalezy, ze bylaby ona bar-
dziej efektywna i — dla interesu ogétu — bardziej uzyteczna.



