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ZAGADNIENIE BANKU DEUGOTERMINOWEGO KREDYTU HIPOTECZNEGg
W POLSC

1. Wstep

W ciggu rozwoju polskiego systemu finansowego wyksztalcity si¢ trzy podsta
wowe sposoby wykorzystywania akumulacji finansowej panstwa na inwestycje
prowadzone w przedsigbiorstwach panstwowych: dotacyjny, samofinansowanie i
kredytowy. Samofinansowanie inwestycji przedsigbiorstw panstwowych miato dotad
waski zakres, co bylo uzaleznione od centralnego planowania rozwoju gospodarki
narodowej. Natomiast dotychczasowy system Kkredytowania inwestycji pro-
dukcyjnych, takze system z 1986 r.l, charakteryzuje si¢ wystgpowaniem obok siebie
roznych zrodet spiaty kredytu na jedno i to samo zadanie inwestycyjne: zrodet
bedacych réwnoczesnie zrodtami samofinansowania — splata kredytu z tych zrodet
nosi nazwe samosplaty — oraz z dotacji budzetowych. Taki sposob finansowania
inwestycji mozna okreslic jako mieszany, 1aczy on bowiem elementy wszystkich
trzech metod: samofinansowania, samosplacania nakladow inwestycyjnych i
finansowania dotacyjnego.

Mieszany sposob finansowania nakladow na inwestycje produkcyjne
uniemozliwia — moim zdaniem — peine powiazanie formy kredytu bankowego Z
ekonomiczng efektywnoscia poszczegdlnych przedsigwzigé inwestycyjnych. Z my5l3
0 rozwigzaniu tego, a takze i innych probleméw, proponuje si¢ organizowanie przez
samorzad terytorialny instytucji diugoterminowego kredytu hipotecznego, ktory pod-
legalby splacie wylacznie w drodze samosplaty. Korzystajacy z takiego kredytu in®
westor bylby zainteresowany wyborem jedynie efektywnych ekonomicznie kierun-
kow inwestowania, sprawna i tania realizacja inwestycji i ekonomicznie efektywna
eksploatacja obiektow uzyskanych dzigki inwestycjom.

Organizowanie przez samorzad terytorialny bankoéw dilugoterminowego kredytu
hipotecznego, §wiadczacych dodatkowo inne ustugi bankowe dla przedsigbiorstw i
innych organizacji terenowych oraz dla jednostek sektora prywatnego, moze
przyczynié si¢ do racjonalnej gospodarki majatkiem nieruchomym w postaci ziemi i
budynkéw, podlegajacych obecnie dewastacji i mamotrawstwu. Podstawowym
zadaniem tego rodzaju banku powinno by¢ udzielanie samorzadom terytorialnym i ich
jednostkom gospodarczym diugoterminowego kredytu hipotecznego, zabezpieczonego

1 Zasady i tryb kredytowania przedsigbiorstw uspotecznionych. Instrukcja kredytowa nr 1/86. Narodo
wy Bank Polski. Warszawa styczen 1986 (zatacznik do ZP nrA/3/86).
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majatkiem nieruchomym organu zaioiycielskiego2 oraz jednostek korzystajacych z
tego kredytu. Stanowilo by to takze wyprobowanie innej niz dotychczasowa
Organizacji i funkcjonowania bankowego kredytu inwestycyjnego ograniczonego do
Zgromadzonych w banku diugoterminowych funduszdow obcych, co powinno by¢
Podstawowg zasada funkcjonowania komunalnych bankéw hipotecznych.

Propozycja organizowania w Polsce przez samorzad terytorialny instytucji diugo-
terminow«ego kredytu hipotecznego jest w peini zgodna z zalozeniem, przyjetym w
kierunkach reformy gospodarczej z 1981 r.3; zwiekszenia znaczenia wigzi rynkowych
Oraz systemu pienigznego i bankowo-kredytowego w stosunkach migdzy jednostkami
8ospodarczymi sektora uspotecznionego i nie uspotecznionego. Organizowanie tych
bankow przyczyniatoby si¢ takze do spelnienia aktualnie kierowanych pod adresem
Systemu bankowego postulatobw otwartosci uktadu organizacyjnego bankow,
elastycznosci metod i $rodkow dziatania bankoéw oraz swobodnego wyboru banku
Przez jednostki gospodarcze. Zakladanie samodzielnych instytucji kredytowych
Przewiduja takze postanowienia prawa bankowego z 1982 r.,4 ktore jednak uzaleznia
ja od warunkéw i potrzeb zycia gospodarczego, jakie wystgpia w zreformowanym
Systemie gospodarczym oraz od zgody Rady Ministrow na utworzenie nowego banku,
Pbiniejsze ustawy: o zmianie Konstytucji Polskiej5 i o radach narodowych z 1983 r.6,

- 0 drobnej wytworczosci z 1985 r." oraz o samorzadzie terytorialnym z 1990 r.® stwa-

T2aja podstawowe warunki dla zaktadania w przysztosci komunalnych instytucji diu-
Boterminowego kredytu hipotecznego.

Instytucje takie, jak dotad, jeszcze w Polsce nie istniejg, dlatego tez w tym
Opracowaniu, na tle zarysowanej tylko koncepcji banku diugoterminowego kredytu
}}ipotecznegos, przedstawiona jest rola, jakg proponuje si¢ powierzyC tym bankom w
Zyciu gospodarczym, i proponowany przedmiot jego dzialania. Wykorzystano w tych
Propozycjach dawne doswiadczenia polskiej bankowosci. Na tym tle przedstawiono
Proponowang forme¢ prawng oraz proponowane zasady organizacyjne i finansowe
inStytucji dtugoterminowego kredytu hipotecznego, ktore moga przyczynic si¢ do
racjonalizacji gospodarki majatkiem nieruchomym w postaci ziemi i budynkow.

2. Problem zrodet splaty kredytu bankowego na inwestycje produkcyjne
W Polsce

Zakres stosowania metod: dotacyjnej, samofinansowania i kredytowej w finan-
Sowaniu inwestycji, prowadzonych przez przedsigbiorstwa panstwowe, ulegal w Polsce

¥
2y ustawie o systemie rad narodowych i samorzadu terytorialnego z 1983 r. nie uwzgledniono jednak
Wysuwanej w dyskusji nad nia propozycji wyodrebnienia wiasnoSci samorzadowej (komunalne;j).
3 Kierunki reformy gospodarczej. Warszawa 1981, s. 9, 20 i 21,
4 Ustawa z 26 T1 1982 r. — prawo bankowe (Dz. U, 1982, nr 7, poz. 56).
o Ustawa z 20 VII 1983 r. o zmianie Konstytucji Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej (Dz. U, 1983, nr 39,
z, 175),
- iUstawa z 20 VII 1983 r. o systemie rad narodowych i samorzadu terytorialnego (Dz U, 1983, nr 41,
z. 185),
7 Ustawa z 31 11985 r. o drobnej wytwbrczosel (Dz. U. 1985, nr 3, poz. 11).
78 Ustawa z 8 IT1 1990 . 0 samorzadzie terytorialnym (Dz. U. 1990, nr 16, poz. 95).
Koncepcja komunalnego banku hipotecznego zostala obszerniej omowiona w pracy: S. Ochocinski,
R“dv Narodowe jako organizator instytucji diugoterminowego kredytu hipotecznego. Finansowe podstawy
T02woju samorzadnosci terytorialnej. Zeszyt Naukowy = seria I nr 130, AE Poznaf 1985, s. 220.
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zmianom odpowiednio do zmian w systemie planowania i zarzadzania gospodarka.
W finansowaniu nakladow na inwestycje udziat kredytu bankowego ciagle i znacznie
wzrastal, ale nie pociggnelo to za soba odpowiednio duzego zmniejszenia udzialu
dotacji w finansowaniu inwestycji. Przyczyny tego tkwia w zrodtach splaty kredytu.

Kredyt jest przejsciowym tylko Zrodtem finansowania inwestycji, antycypujacym
nagromadzenie z innych Zzrodet funduszy przeznaczonych na ten cel. Uzyskanie
kredytu umozliwia przystgpienie do realizacji inwestycji, czyli do finansowania
stuzacych temu nakiadow, zanim zostang zgromadzone z innych zrodet przeznaczone
na ten cel fundusze. Otrzymany kredyt musi by¢ z nich nastgpnie sptacony W
ustalonych ratach i terminach. Od rozwigzania problemu Zzrodet spiaty kredytu
inwestycyjnego, a przede wszystkim od tego, czy znajduja si¢ wsrod nich, czy tez nie
wystgpuja dotacje — zalezy, czy kredytowanie inwestycji przyczynia si¢ do tego, aby
przedsigbiorstwa kierowaty si¢ efektywnoScia ekonomiczng przy wyborze
przedsigwzigC inwestycyjnych, ich realizacji i eksploatacji obiektow powstatych
dzigki nim. ‘

Problem zrodet spiaty kredytu bankowego na inwestycje produkcyjne wylonit si¢
w systemie finansowym Polski wraz z odstgpowaniem od budzetowego finansowania
inwestycji na rzecz roznych przejawow zapoczatkowanego w 1951 r. niedoskonatego
samofinansowania przedsiebiorstw9, w 1958 r. nieco wyrazniej wyodrebnionego i od
1961 r. wprowadzonego takze do zjednoczeﬁm. Stopniowemu rozszerzaniu poza-
budzetowego finansowania inwestycji towarzyszyl wzrost zakresu wykorzystywania
kredytu bankowego, jako przejsciowego zrodia antycypujacego gromadzenie
z innych zrodet funduszy finansowania inwestycji, i jako instrumentu koordynacij
zdecentralizowanych decyzji inwestycyjnych z programem rozwoju gospodarczego-
Przy rozszerzaniu si¢ kredytowania nakladow inwestycyjnych rozwigzywanie
problemu zrodet spiaty nie poszto jednak w kierunku wylaczenia z nich dotacji.

W 1955 roku wprowadzono kredyt bankowy na mats mechanizacj¢ i drobné
inwestycje modernizacyjne, ustalajac za zrodto jego sptaty przyrost zysku“. Kredyt
ten nastgpnie przeksztatcono na kredyt na inwestycje szybko rentujace sig. Od roku
1958 przedsigbiorstwa mogly takze korzysta¢ z antycypacyjnego kredytu inwesty-
cyjnego, na ktorego zrodio sptaty w okresie 5-10 lat wyznaczono przypadajace na ten

9 Dekret z 26 X 1950 r. o przedsigbiorstwach pafistwowych (jednolity tekst — Dz U. 1960, nr 18, poz.
111); uchwala RM z 17 IV 1950 r. w sprawie zasad organizacji finansowej i systemu finansowego
przedsigbiorstw pafistwowych, objetych budzetem centralnym (M. P. 1950, nr A-55, poz. 630): Uchwata RM
z 4 IV 1953 r. w sprawie inwestycji pozalimitowych (M. P. nr A-36, poz. 452).

10 Uchwata RM z 13 X 1958 1. w sprawie zasad podziatu zysku, roznic wyrownawczych, pokrycia strat,
finansowania §rodkdw obrotowych, inwestycji i kapitalnych remontdéw w przedsigbiorstwach przemystowych
oraz zasad gospodarki finansowej zjednoczen przemystu na 1959 r. (M. P. 1958, nr 88, poz. 491); uchwala
RM z 11 X 1961 r. w sprawie gospodarki finansowej zjednoczeni przedsigbiorstw pafistwowych objgtych
planowaniem centralnym (M. P. 1961, nr 79, poz. 329 i 1963, nr 14, poz. 78).

11y chwata RM z 2 VII 1955 r. w sprawie zasad realizowania i finansowania niektérych drobnych
inwestycji w zakresie mechanizacji i doskonalenia produkcji, realizowania projektéw racjonalizatorskich
oraz uruchomienia produkcji ubocznej artykuéw powszechnego uzytku (M. P. 1955, nr 65, poz. 851).
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Czas wplaty na fundusz inwestycyjnyn. W 1964 roku wprowadzono krotkoterminowy
kredyt antycypacyijny, ustalajac na zrodlo jego splaty planowe wplaty na fundusz
inwestycyiny zjednoczenian, a w 1956 roku bezprocentowy kredyt techniczny na
i“Wes‘tycje centralne nie priorytetowe, antycypujacy dotacje budzetowe na
i“WestycjeM. Wymienione formy kredytowania charakteryzowaly si¢ gléwnie
Zastosowaniem techniki kredytowania bankowego, ktora 1aczono z technikg
budzetowa, upodabniajac kredyt do dotacii.

Poczawszy od 1970 roku'® wprowadzono powszechne kredytowanie realizacji

blldowlanych inwestycji branzowych. Mialo to na celu doprowadzenie do
koncentracji’ nakiadow inwestycyjnych i skracanie cyklow budowy obiektow.
!Js’tanowiono jednorazowg w zasadzie splatg kredytu na inwestycje branzowe ze
Stodkow funduszu inwestycyjnego zjednoczenia, po ostatecznym rozliczeniu i
oddaniu obiektu do uzytku. W przypadku braku srodkéw tego funduszu Zrodlem
Splaty kredytu mogta by¢ amortyzacja i przyrost zysku (w okresie do pieciu lat)
PfZedsicbiorstwa podczas eksploatacji danego Srodka trwalego. Wreszcie kredyt
anestycyjny mobgt by¢ umorzony, gdy poziom rentownoSci produkcji nie zapewniat
1€go zwrotu przez przedsigbiorstwo i zjednoczenie.
5 Wyznaczenie na zrodto splaty czesci kredytu przyszlego zysku od obiektu
Inwestycyjnego stanowilo krok w kierunku samosptaty kredytu. W ten sposob
Zwigkszono role ekonomiczng kredytu, wigzac niestety tylko czeSciowo jego splate z
Oczekiwang w przyszlosci efektywnoScia obiektow inwestycyjnych. Nie zaniechano
Natomiast kredytowo-funduszowego, a nawet kredytowo-dotacyjnego finansowania
inwestycji.

W mysl zasad powszechnie obowigzujacych od 1976° r. przedmiotem kredytu
inWestycyjnego sa naktady na inwestycje rozwojowe (tak przemianowano inwestycje
braniowe). Nowoscig kredytu na inwestycje rozwojowe byly maksymalne okresy
kl’eclytowania”. Instrument ten ma przyczyniac si¢ do wnikliwej analizy
ekOnomicmej efektywnoSci poszczegblnych przedsigwzigc do racjonalnej ich
realizacji i do efektywnej ekonomicznie eksploatacji uzyskanych dzieki inwestycjom
T —— . M

12 Instrukcja do opracowania projektu narodowego planu gospodarczego na 1961 r., Warszawa 1960;
Uchwata RM z 10 11961 r. w sprawie zasad finansowania inwestycji i kapitalnych remontoéw jednostek
Pafistwowych w1961 r, (M. P. 1961, nr 11, poz. 60 i nr 28, poz. 133).

) 13 Uchwata RM z 27 I 1964 1. w sprawie zasad finansowania inwestycji i kapitalnych remontow
lednostek pafistwowych (M. P. 1964, nr 23, poz. 100).

14 Uchwaty RM 2z 28 X 1965 r. w sprawie gospodarki finansowej zjednoczefi przemystowych i
Zgrupowanych w nich pafistwowych przedsigbiorstw objetych ‘planowaniem centralnym, w sprawie zasad
’inlnsowania inwestycji i kapitalnych remontéw jednostek panstwowych oraz w sprawie oprocentowania
Srodkéw trwalych w niektérych przedsigbiorstwach panstwowych (M. P. 1965, nr 61, poz. 316, 318 i 319).

. 15 Uchwata RM z 9 XI 1970 r, w sprawie gospodarki finansowej przedsigbiorstw, kombinatéw i
dednoczeni przemystowych oraz budowlano-montazowych objetych planowaniem centralnym (jednolity
tekst — M, P, 1971, nr 26, poz. 166; uchwata RM z 10 IT 1972 r. w sprawie zasad finansowania inwestycji i
"emontow w jednostkach pafistwowych w 1972 r. (M. P. 1972, nr 23, poz. 132).

16 Uchwaty RM z 51111976 r. w sprawie zasad finansowania inwestycji i remontéw w jednostkach
Bospodarki uspotecznionej oraz w sprawie gospodarki finansowej przemystowych i budowlano-montazowych
pal’lsh«{owych organizacji gospodarczych objgtych planem centralnym (M. P, 1976, nr 15, poz. 69 i 70).

17 Zarzadzenie Przewodniczacego Komisji Planowania przy Radzie Ministrow i Ministra Finanséw
27 VIII 1973 r. w sprawie ustalenia maksymalnych okresow kredytowania inwestycji (M. P. 1973, nr 35,
Poz, 213),



116 S. Ochocinski

obiektow, tak aby dochéd z nich przyniost co najmniej zwrot kredytu bankowego
wraz z odsetkami w z gory ustalonym okresie, nie dtuzszym od maksymalnego okresu
kredytowania.

Dla kredytu na inwestycje centralne (tak przemlanowano mwestyqe rozwoyowe)
zachowano w latach osiemdziesigtych mieszane zrodia splaty . Podlega on spiacie W
ustalonym’ z gory okresie przede wszystkim z amortyzacji od obiektéw inwesty-
cyjnych oddanych do eksploatacji, a ponadto z zysku do podzialu przeznaczonego na
fundusz rozwoju przedsigbiorstwa. Poniewaz normatywny okres kredytowania jest 2
reguty krotszy od okresu amortyzowania Srodkoéw trwatych, dlatego uzupeiniajgcym
zrodiem splaty kredytu jest zysk. Jesli suma amortyzacji i zysku, przewidziana na
czas trwania normatywnego okresu kredytowania, nie wystarcza na splate kredytu w
tym okresie, to na dopelnienie splaty przedsigbiorstwu zostaje przyznana dotacja
budzetowa lub dotacja ze Srodkéw odpowiedniego funduszu celowego. Zachowane
wiec zostalo finansowanie kredytowo-dotacyjne inwestycji, przy formalnym
wprowadzeniu pozabudzetowej zwrotnosci kredytu.

Z uwagi na waski zakres objetych samofinansowaniem inwestycji, podejmo-
wanych na podstawie decyzji wlasnej przedsigbiorstw, niewielkag i tylko
uzupelniajacg role speitnia kredyt nainwestycje przedsigbiorstw, antycypujacy
przyszte wplywy na fundusz rozwoju (inwestycyjny). '

Rozszerzenie w ostatnich latach zakresu kredytowania inwestycji centralnych
towarzyszylo postepujacej centralizacji decyzji inwestycyjnych. Z powodu
centralizacji decyzji inwestycyjnych z kredytem zwiazane byly tylko bodzce
zainteresowania efektywnym wykonawstwem inwestycji i uzytkowaniem Srodkow
trwatych, nie za§ — racjonalnym wyborem kierunkow inwestowania. Tymczasem
tylko catkowite wylaczenie dotacji sposrod zrodet spiaty kredytu inwestycyjnego
umozliwia powigzanie kredytu z ekonomiczng efektywnoscia przedsigwzigt
inwestycyjnych.

W mieszanym systemie finansowania zawsze gore bierze jeden z elementow, ten
ktory ostatecznie dopeinia $rodki finansowania. W mieszanym systemie finansowania
inwestycji jest nim dotacja budzetowa, takze w ukrytej postaci uznaniowych ulg W
podatkach obcigzajacych zysk, co moze w przysztosci dominowac w naszym systemie.

Bezzwrotne finansowanie budzetowe nakladoéw na inwestycje produkcyjne od
samego poczatku bylo przedmiotem krytyki. Jako darmowy dla przedsigbiorstwa
przydzial srodkoéw, automatycznie dostosowanych do zadah wynikajacych 2
rzeczowego planu inwestycyjnego, dotacje inwestycyjne eliminujg inicjatywe i
zainteresowanie przedsigbiorstw wlasnym rozwojem oraz rodza ich ped do
nadmiernego inwestowania. Sztywny system budzetowy nie zapewnia dostatecznej
-elastycznosci finansowania wieloletniego czgsto cyklu inwestycyjnego. Wpro-
wadzenie do systemu finansowania inwestycji kredytu, ktorego jednym ze Zzrodet
splaty moga byt dotacje budzetowe, rozwigzato techniczny problem finansowy, ale
nie rozwigzalo pozostatych. Swiadczy to, ze w naszym systemie w dalszym ciggu

18.Narodowy Bank Polski, Zasady i tryb kredytowania przedsigbiorstw uspotecznionych, instrukcja
kredytowa nr 1/86. Warszawa styczen 1986 r. (zatacznik do ZP A/3/86).
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Wigksza uwage przywiazuje si¢ do kredytowej formy, a wiec do techniki finansowania
nakladéw inwestycyjnych, anizeli do zrodla splaty zaciaggnietego kredytu, co
Podwaza jego role ekonomiczna.

Do daleko posunigtej centralizacji decyzji inwestycyjnych dostosowane jest, w
Systemie finansowym, nie tylko finansowanie kredytowo-dotacyjne, ale takze
Przejmowanie od przedsigbiorstw panstwowych do budzetu lub odpowiednich
Pozabudzetowych funduszy celowych czgsci amortyzacji oraz duze obcigzenie zysku
Podatkami, Wskutek centralizacji tych kwot pienigznych male sa gromadzone w
PrZedsiebiorstwach zasoby finansowe, dzgki ktdrym moga one same podejmowac
Inwestycje, kierujac si¢ kryterium ekonomicznej efektywnosci, czyli zasoby
fhlansowe, ktore przedsigbiorstwa mogg wykorzystac na samofinansowanie inwestycji
lub w przewidywaniu ktorych moga zaciggaC kredyt inwestycyjny z peing
Samosptata.

Zwigkszenie zakresu inwestycji produkcyjnych podejmowanych wedtug
kryterium ekonomicznej efektywnosci i zwigzane z tym przywrocenie bankowemu
krttdy'towi inwestycyjnemu wiaSciwej mu roli ekonomicznej wymaga odmiennego niz
Obecny systemu finansowego i kredytowego. Dotacza si¢ do tego problem oddzielenia
banky emisyjnego od bankoéw handlowych, wielosci bankow handlowych, ich
MZnorodnosci i ich funkcjonowania w peini jako jednostek gospodarczych, jak
owniez problem rynku kapitalowego kontrolowanego przez panhstwo. Z tych
Wszystkich i innych jeszcze wzgledow uzasadnione jest z jednej strony konsekwentne
Odejscie od przejmowania do budZetu czesci amortyzacji i obniZzenie podatkow
Obcigzajacych zysk, dla znacznego zwigkszenia wiasnych funduszy przedsigbiorstw
Na inwestycje na wiasng produkcje i na lokaty w papierach wartosciowych, z drugiej
23§ strony — powstawanie bankow dlugoterminowego kredytu hipotecznego jako
::mytucg przyjmujgcych dtugoterminowe lokaty i wykorzystujacych je do udzielania

redytu™’,

3. Rola i zakres czynnosci komunalnego banku diugoterminowego
kredyty hipotecznego20

Glé'wna rola banku hipotecznego we wspodlczesnym Zyciu gospodarczym jest
PoSrednictwo w sprawach kredytu dlugoteryhinowego migdzy jego wierzycielami i
diu}'mikami, ktorzy nie nawigzuja bezpoSrednio wzajemnych stosunkow
kredytowych. Bank godzi harmonijnie ich przeciwstawne interesy dzigki temu, ze
Pozyskuje fundusze od wiascicieli zainteresowanych ich diugoterminowg lokatg w
Obligacjach i listach zastawnych, a zgromadzone tg droga fundusze obce wykorzystuje
¥_

; 19 W Polsce nie wznowiono dziatalnosci instytucji kredytu diugoterminowego i postawiono je w stan
llkWidacji na podstawie dekretu z 25 X 1948 1. o zasadach i trybie likwidacji niektorych instytucji kredytu
dtugoterminowego (Dz. U. 1948, nr 52, poz. 411).

20 v tym i nastepnym fragmencie opracowania wykorzystano takze nastepujace Zrédta prawne:
R°ZPOtzq,dzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 27.XIL1924 r. o warunkach wykonywania czynnosci
b'mkowy(:h i nadzorze nad tymi czynnoSciami (Dz. U. 1924, nr 114, poz. 1018) oraz Rozporzadzenie
Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 17.1IL1928 . o prawie bankowym (Dz. U. 1928, nr 34, poz. 321).
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do udzielania diugoterminowego kredytu wiascicielom majatku, zdolnym da¢ na tym
majatku dobre hipoteczne zabezpieczenie spiaty kredytu.

Obecnie w naszym systemie bankowym nie ma jeszcze bankow hipotecznych.
Zamieszczony ponizej opis przedstawia zatem jedynie specyficzne dla banku
hipotecznego funkcje, wedtug funkcjonowania bankéw hipotecznych istniejacych
poprzednio w Polsce. ;

Czynnosciami aktywnymi banku hipotecznego jest udzielanie dtugoterminowych
kredytow. Odpowiadaja im bgdgce ich warunkiem czynnosci bierne, polegajace W
banku hipotecznym .a emisji dlugoterminowych papierow wartosciowych w formie
listow zastawnych i obligacji. Podobnie jak kredyt, tak i listy zastawne i obligacje sa
oprocentowane. Bank emitujacy te papiery wartoSciowe moze je réwniez sprzedawac,
stawiajac uzyskang ich rownowarto$c do dyspozycji pozyczkobiorcy w formie kredytu
na rachunku bankowym.

Bank hipoteczny czuwa nad tym, aby 1aczna kwota sprzedanych listow
zastawnych i obligacji nie przekraczata 1acznej kwoty zapotrzebowania na
dtugoterminowy kredyt inwestycyjny. Zgodnosc tych kwot stanowi istotny warunek
prawidtowego funkcjonowania banku hipotecznego. Dla jej utrzymania oddziatuje on
na utrzymywanie w racjonalnych granicach podazy listow zastawnych i obligacji oraz
popytu na dtugoterminowy kredyt inwestycyjny. Dobre zabezpieczenie hipoteczne,
rentownoS¢ przedsigwziec gospodarczych kredytobiorcow oraz tatwoS¢ zamiany listow
zastawnych i obligacji na Srodki pienigzne zache¢cajg do nabywania tych papierow
wartoSciowych i mogg przyczyniaC si¢ do udzielania tego rodzaju kredytu w
wzglednie duzych rozmiarach.

Listy zastawne zabezpiecza si¢ wierzytelnoSciami banku zapisanymi w ksigdze
hipotecznej na nieruchomosci danego kredytobiorcy oraz calym majatkiem banku
hipotecznego. Zabezpieczeniem pozyczek hipotecznych moga byc tylko
nieruchomoSci przynoszace trwaty dochod, jak np. w miastach domy czynszowe, na
wsi grunty uprawne, zagospodarowane tereny leSne, pod warunkiem rentownego
poziomu i prawidlowych relacji cen tych nieruchomosci.

Zaspokajanie pretensji posiadaczy listow zastawnych, ktorym zwykle przystuguje
prawo pierwszefistwa przed innymi wierzycielami nastgpuje z funduszu umorzenia
listow zastawnych, zasilanego wplywami z pdlrocznych najczgsciej rat splaty
pozyczek hipotecznych. Kazda rata obejmuje trzy czesSci, jedng przeznaczong na
splate pozyczki, drugg na odsetki, przy czym obie zasilaja fundusz umorzenia listow
zastawnych, oraz trzecig stanowigca dodatek administracyjny, z ktorego pokrywa si¢
koszty wiasne banku hipotecznego. Istotne znaczenie posiada wigc prawidiowe
opracowanie planu amortyzacyjnego, oddzielnie: dla kazdej dtugoterminowej
pozyczki hipotecznej. Jest to konieczne, dlatego, ze laczna wartoSC nominalna
umarzanych listow zastawnych i wyptacanych odsetek musi miec zawsze pokrycie W
stanie funduszu umorzenia listow zastawnych.

Umarzanie listow zastawnych nastgpuje w drodze losowania lub wykupienia z
wolnej reki — tylko w przypadku przedterminowej spiaty pozyczki, co wymaga zgody
banku hipotecznego i uprzedniego terminowego wypowiedzenia. Wylosowane listy
zastawne podlegaja wykupieniu przez bank hipoteczny wedlug wartosci nominalnej.
W przypadku przedterminowej splaty pozyczki bank powinien wycofa¢ z obiegu listy
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Zastawne na tg samg kwote. Listy zastawne wykupione z wolnej reki lub otrzymane
tytutem | przedterminowej splaty pozyczki bank moze ponownie wprowadza¢ do
obiegu przy udzielaniu nowych pozyczek.

Bank hipoteczny, obok funduszu umorzenia listow zastawnych, tworzy takze
fundusz rezerwy specjalnej jako dodatkowe zabezpieczenie terminowej wyplaty
'}aleinoSci za kupony odsetek i wylosowane listy zastawne. Wysokos¢ tego funduszu i
Zrddia jego tworzenia sa ustalone postanowieniami statutu banku. Fundusz umorzenia

Stow zastawnych i fundusz rezerwy specjalnej stanowia wyodrgbniong czgse
Majatku, ktora w razie upadloSci banku przeznacza si¢ na pokrycie naleznosci
Posiadaczy listow zastawnych.

Do papierow wartosciowych o stalym oprocentowaniu nalezg takze obligacje
diu8oterminowe, zabezpieczone funduszami wiasnymi banku, tj.: funduszem
sttawowym i funduszem rezerwy specjalnej. Nie zabezpiecza si¢ zapisem
_Wierzytelnoéci banku w ksigdze hipotecznej na nieruchomosciach pozyczkobiorcow,
lak to ma miejsce w przypadku listow zastawnych. Wplywy osiagnigte ze sprzedazy
Obligacji stanowia odpowiednie, pod wzgledem charakteru ekonomicznego, zrodio
pf)krycia dla udzielanych kredytow dlugoterminowych. Bank hipoteczny tworzy
TOwniez wyodrebniony fundusz obligaciji, zasilany wptywami ze splaty udzielonych
PoZyczek dtugoterminowych, dokonywanej ratami lub jednorazowo. Srodki funduszu
Umorzenia zabezpieczaja terminowa wyplate kupondw odsetek i rownowartosé
Umarzanych obligacji.

KOmunalny bank hipoteczny moze zajmowac si¢ takze, poza udzielaniem kredytu
dlugoterminowego na hipoteke nieruchomosci oraz emisja listow zastawnych i obli-
8acji, niektorymi czynnosciami bankowymi, zwigzanymi z obstugg przedsigbiorstw

Omunalnych oraz prywatnego rzemiosta, handlu, rolnictwa itp., na zasadzie catko-
Witej dobrowolnosci ze strony obu partnerow: banku i klienta. Chodzi tu w szczegdl-
Nosci o takie czynnosci bankowe, jak: 1) gromadzenie wkiadow pienigznych;
2) udzielanie kredytow diugoterminowych na podstawie: a) dokumentow handlo-
Wych, b) pod zastaw (np. walut wymienialnych, papierow wartosciowych, Swiadectw
s‘_dadéw towarowych, kwitow przedsigbiorstw przewozowych itp.); c) zabezpieczenia

Potecznego; d) porgczeh banku; 3) posredniczenie w rozliczeniach gotowkowych i

€2gotowkowych, 4) kupno i sprzedaz na rachunek wiasny i osob trzecich wszelkiego
fodzaju papierdw wartosciowych oraz przyjmowanie ich na przechowanie. Wprowadzi
to element konkurencyjnosci do dzatalnoSci bankdw, stanowigc dla bankow

Potecznych uzupetniajace zrodio dochodow, ktore w poczatkowej fazie ich rozwoju
Umozliwi przyspieszone zasilanie funduszow wiasrych. Bank hipoteczny powinien
Podejmowaé si¢ tylko takich operacji bankowych, z ktorymi zwigzane jest
naJmfliejsze ryzyko strat, lub narazenia mozliwoSci zaspokojenia w kazdej chwili i w
gierwszej kolejnoSci pretensji posiadaczy listow zastawnych i obligacji wtasnych

anky,
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4. Forma prawna i organizacja banku hipotecznego

Prawo bankowe z 1982 r.2! pozwala na tworzenie nowych bankow: pafstwowych,
panstwowo-spdtdzielczych, spoldzielczych i w formie spétek akcyjnych, po
wyrazeniu na to zgody Rady Ministrow. Ustawa o radach narodowych i samorzadzie
terytorialnym z 1983 r?oraz o samorzadzie terytorialnym z 1990 r.muprawnia samo-
rzad terytorialny do podejmowania uchwat w sprawie tworzenia przedsiebiorstw i za-
ktadéw komunalnych, przy czym role organu zatozycielskiego spetnia lokalny organ
administracji samorzadowej. W mysl tej ustawy do wlasciwosci rad samorzadowych
szczebla: podstawowego naleza rowniez zadania w zakresie prawidiowej gospodarki
.ziemig, budownictwa, eksploatacji i utrzymania budynkow oraz inne zadania zwia"
zane z organizowaniem i prowadzeniem gospodarki komunalnej. Dla realizacji tych
zadan rady samorzadowe, zwlaszcza sasiadujace z soba, moga zawiera¢ porozumienia
takze w sprawie tworzenia przedsigbiorstw i zaktadow dla gromadzenia Srodkow
finansowych i rzeczowych, umozliwiajacych wykonanie przedsiewzigé okreslonych
porozumieniem. Podstawy prawne nie wykluczaja mozliwosci podjecia inicjatywy
zorganizowania wspolnego komunalnego przedsigbiorstwa bankowego dla udzielania
dtugoterminowego emisyjnego kredytu hipotecznego, obok peinienia takze innych
czynnosci bankowych.

Pierwszym krokiem rad samorzadowych, ktore zamierzaja utworzy¢ komunalny
bank hipoteczny, jest podjecie w tej sprawie uchwaty lub oddzielnych jednobrzmig-
cych uchwat zainteresowanych rad. W tej uchwale lub uchwalach  ustala sig
takze skiad komitetu zalozycielskiego tego banku, obejmujacy przedstawicieli
zainteresowanych rad, a jego przewodniczacym, ze wzgledow operatywnych, po-
winien by¢ z urzedu prezydent lub burmistrz miasta, na ktorego terenie zlokalizo-
wana bedzie siedziba banku.

Rady samorzadowe rowniez decyduja: a) o formie prawnej banku hipotecznego,
b) o zakresie jego czynnosci bankowych i zasadniczej zmianie tego zakresu,
c) o wielkosci kwoty srodkdéw wydzielanych z budzetow samorzadowych z przezna:
czeniem na pokrycie kosztow zatozycielskichi na zasilenie funduszu podstawowego
banku, d) o przyjeciu odpowiedzialnosci za zobowiazania banku, €) o ewentualnej
jego likwidacji. Wyrazaja takze swoje stanowisko w sprawie wniosku do Rady Minis®
trow o wyrazenie zgody na utworzenie banku, projektu statutu i jego zmian, oceny
ogblnej sytuacji finansowej oraz zasadniczych kierunkow polityki bankowo-kredyto-
wej. Rady samorzadowe wreszcie sprawuja nadzor nad zgodnoscig dziatalnosci
banku hipotecznego z postanowieniami statutu i prawa bankowego oraz nad kojarze-
niem interesow banku i jego akcjonariuszy z interesami wykiadowcow, kredyto:
-biorcow i jednostek gospodarki komunalnej.

Komitet zatozycielski spetnia role organu wykonawczego zainteresowanych rad
samorzadowych przy zaktadaniu komunalnego banku hipotecznego. Do zadafn tego
komitetu powinno nalezet: a) opracowanie projektu statutu banku i zasiggnigcie

21 2. U. 1982, nr 7, poz. 56.
223z, U. 1990, nr 46, poz. 95.
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opinii 0. nim Rady Bankéw, b) wystapienie z wnioskiem do Rady Ministrow o
Wyrazenie zgody na utworzenie banku, c) ustalenie harmonogramu szczegblowych
2adan zwigzanych z przygotowaniem i zwolaniem walnego zebrania zatozycielskiego
oraz konsekwentne urzeczywistnianie tych zadan.

Komunalny bank hipoteczny mogiby by¢ utworzony przez walne zgromadzenie
2atozycielskie — moim zdaniem — jako przedsigbiorstwo bankowe w formie spotki
akcyjnej. Forma prawna spotki akcyjnej umozliwia nie tylko elastyczne prowadzenie
Przedsigbiorstwa i jego roznorodnych operacji, lecz stanowi takze dogodny sposob
Wspoidzialania z nim wielu rad samorzadowych szczebla podstawowego,
10znych lokalnych organizacji gospodarczych i prywatnych przedsigbiorstw
krajowych. Ewentualna emisja akcji imiennych banku takze w walucie obcej
Wymienialnej moze spelnic¢ rolg impulsu ozywiajacego lokalng gospodarke,
Przyczyniajac si¢ tym samym do poprawy ogdlnej sytuacji gospodarczej kraju.

Mieszany skiad akcjonariuszy banku hipotecznego wymaga zapewnienia
decydujacej roli radom samorzadowym przez przewazajacy udziat w funduszu
Podstawowym (akcyjnym) i w organach zarzadzajacych. Przewazajacy udzial rad
samorzadowych w funduszu podstawowym moze by¢ zabezpieczony przez wydanie
akcji imiennych, scista ewidencje wiascicieli akcji imiennych i prawo odstepowania
ich jedynie za zezwoleniem rady nadzorczej. Ponadto w skiad rady nadzorczej banku
Powinno wchodzi¢ co najmniej 50% przedstawicieli rad samorzadowych, a jej
Przewodniczacym powinin by¢ z urzgdu prezydent lub burmistrz miasta, na ktorego
terenie znajduje si¢ siedziba banku hipotecznego. Takie rozwigzania organizacyjne
umozliwig radom samorzadowym wywieranie decydujacego wplywu na ogolne kie-
funki polityki finansowej banku hipotecznego oraz sprawowanie wnikliwego nadzoru
nad jego funkcjonowaniem.

W mys$l zasady kolegialnego zarzadzania bank powinien posiada¢ nastgpujace
Statutowe organy: walne zgromadzenie, rad¢ nadzorcza i zarzad. Walne zgromadzenie
Stanowi podstawowg forme udziatu akcjonariuszy w zarzadzaniu bankiem. Powinno
0no decydowac o jego istnieniu, wielkosSci funduszu podstawowego, wyborze rady
nadzorczej, jak rowniez ustalac statutowe zasady funkcjonowania banku. Rada
Nadzorcza natomiast czuwa w okresach migdzy walnymi zgromadzeniami nad
utrzymaniem biezgcej dziatalnosci zarzadu w ramach zgodnych z obowiazujacym
Prawem, interesem akcjonariuszy i dobrem banku. Wreszcie zarzad bezpoSrednio
kieruje dziatalno$cig operacyjna banku i reprezentuje go na zewnatrz w granicach
Okreslonych przez prawo, walne zgromadzenie i rade nadzorcza banku. Wielosé
Organow zarzadzajacych i decydujgca rola walnego zebrania zapewniC moga
uczestnictwo akcjonariuszy w decydowaniu o losach banku, w kontroli pracy zarzadu.
1w czuwaniu nad bezpieczenstwem samorzadowego i osobistego majatku.

Wewnetrzna struktura organizacyjna banku hipotecznego powinna obejmowac
typowe dzialy konieczne w kazdym przedsigbiorstwie, oraz dzaty specjalne,
konieczne dla wykonywania szczegdlowych zadah zwigzanych z udzielaniem
kredytow diugoterminowych na nieruchomo$ci, emisja i umarzaniem listow
Zastawnych oraz wyplatg kuponow.

Bank hipoteczny pownien zapewnia¢ pewna i oplacalng lokat¢ pienigdzy
Posiadaczom diugoterminowo wolnych funduszow pienigznych oraz tani i dogodny
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kredyt diugoterminowy na rentownie uzytkowane nieruchomosci przedsigbiorstw i
zakladow komunalnych oraz prywatnego rolnictwa, rzemiosta i ustug. Lokalnie
dostepny kredyt diugoterminowy umoZliwi racjonalna eksploatacje ziemi i
budynkow, obecnie zaniédbanych i beztrosko niszczonych. Zapewni takze normalny
rozw0j wszystkim lokalnym jednostkom gospodarczym, przy stosunkowo niskich
jednostkowych kosztach wiasnych, czyniac je przez to rentowniejszymi i wzajemnie
konkurencyjnymi. Operacje bankowe powinny byc prowadzone samodzielnie i na
podstawie rachunku ekonomicznego nastawionego na rentowno$¢, zysk bowiem
stanowi zrodto samodzielnego zasilania funduszow wiasnych i wyptacania dywidendy
akcjonariuszom.

Podstawe zaufania do banku i przyciggania diugoterminowych wkiadéw
pienigznych stanowig przede wszystkim jego fundusze wtasne. Bank hipoteczny
pownien tworzyC nastgpujace fundusze statutowe: fundusz podstawowy (akcyjny,
zaktadowy), fundusz rezerwowy specjalny, fundusz rezerwowy na pokrycie
nieSciggalnych kredytow, fundusz rezerwowy na nieprzewidziane straty, fundusz
umorzenia listow zastawnych, fundusz umorzenia obligacji. Walne zgromadzenie
powinno mie¢ prawo powolywania takze innych funduszow, zmiany zasad zasilania i
wykorzystywania funduszy juz istniejagcch oraz podejmowania decyzjii o ich
likwidacji.

5. Zasady funkcjonowania banku hipotecznego

Prawidtowe funkcjonowanie banku posiada istotne znaczenie gospodarcze nie
tylko dla niego samego i jego klientow, lecz rowniez dla catego systemu bankowego i
gospodarstwa spolecznego. Naruszenie ekonomicznego zwigzku pomiedzy rozwojem
udzielonych kredytow bankowych a funduszami stanowigcymi zrodto ich pokrycia
moze narazic takze inne banki na trudnoSci finansowe, a nawet spowodowac ich
niewyplacalnos¢ A i zahamowanie procesdow gospodarczych ze wszystkimi
niekorzystnymi nastgpstwami tego stanu rzecz. Dla utrzymania wiaSciwego stosunku
czynnosci biernych do czynnoSci aktywnych banku hipotecznego, musza byc
speinione odpowiednie warunki, ustalane ogblnymi postanowieniami ustawy
bankowej i instrumentami bankowymi stosowanymi biezaco przez Narodowy Bank
Polski wobec banku hipotecznego.

W mysl] ustawy bankowej z 1982 3 zgode na utworzenie banku w formie spoiki
akcyjnej wyraza Rada Ministrow, po zasiegnieciu opinii Rady Bankow, okreslajac
jednoczesnie nazwe, siedzibg, podstawowe zadania oraz zakres dziatania banku i
ogblne zasady udzelania przez banki kredytow. Minister Finanséw powinien
zatwierdzac wzory listow zastawnych wydawanych przez banki hipoteczne. Prezes
NBP ustala granice odsetek pobieranych od kredytow, a powinien mie¢ takze prawo
ksztaltowania wielkoSci obowigzkowych rezerw utrzymywanych przez bank
hipoteczny na rachunku w banku centralnym oraz decydowania o kierunkach,
rozmiarach, terminach zwrotu i 0 innych warunkach udzielania im kredytu refinanso-

23 2. U. 1982, nr 7, poz. 56.
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Wego. Bank centralny powinien oddziatywaé na funkcjonowanie banku hipotecznego
Za pomocy instrumentow ekonomicznych, a nie drogg szczegélowych zarzadzen i
innych $rodkow administracyjnych.

W stosunku do banku hipotecznego ustawa bankowa powinna dodatkowo okreslaéc:
a) najmniejsza bezwzglgdng wysokosc funduszu podstawowego, b) minimalng kwote
Nominalng jednej akcji banku, c) gorng granicg gromadzenia wkladow pienigznych
Nie wyzsza od wysokosci funduszow wiasnych, d) gérng granice 1acznej nominalnej
WartoSci emisji listow zastawnych i obligacji, €) podstawe emisji listow zastawnych,
ktorg mogtyby stanowiC wierzytelnosci banku zapisane w ksiggach hipotecznych na
Pierwszym miejscu i najwyzej do 50% wartosci danej nieruchomosci, f) zasade
Zrdwnania stopy procentowej listow zastawnych i obligacji z stopa procentowg
PoZyczek, na ktdrych podstawie zostaly one emitowane, g) przedmiot zabezpieczenia
Pozyczek hipotecznych, ktorym moglyby byé tylko nieruchomosci przynoszace
trwaty dochod, h) zrodio pokrycia kosztow wiasnych i zysku, ktorym powinny byé
bankowe oplaty administracyjne (tzw. dodatek administracyjny).

Podstawowg zasada podziatu zysku bilansowego powinno by¢ kojarzenie interesu
akcjonariuszy z interesem banku hipotecznego i samorzadu terytorialnego, a ta droga
takze z interesem spotecznosci lokalnych. W poczatkowym okresie dziatania banku
Zysk powinien by¢ przeznaczony przede wszystkim na zasilanie funduszow wiasnych
i na niewielka tylko dywidendg dla akcjonariuszy. Zasada udzielania kredytu
diugoterminowego przede wszystkim na nieruchomosci organow samorzadowych i
akcjonariuszy hamuje bank przed podejmowaniem transakcji zbyt ryzykownych i
Obliczonych tylko na zysk. Wreszcie zasada dobrowolnego i harmonijnego
Wspotudziatu w akcjach banku i jego ustugach zaréwno przedsiebiorstw i zakladow
kOmunalnych, jak i jednostek indywidualnie gospodarujacych, poddaje dziatalnosc
banky pod kontrolg lokalnego spoteczenstwa, podporzadkowujac jej takze znaczenie
motywacyjne zysku. .

Bank hipoteczny powinien kierowa¢ si¢ takze zasadami wzajemnej pomocy,
Solidarnosci i demokratyzmu, przejetymi od tradycyjnegb ruchu stowarzyszeniowego.

Glownym zadaniem finansowym banku hipotecznego jest zgromadzenie jak
Najwigkszej kwoty funduszow wiasnych iwkiadow oszczgdnoSciowych oraz
Udzielenie w tych granicach kredytu diugoterminowego na nieruchomosci i
krf>tkoterminowego na pokrycie zdrowych potrzeb przedsigbiorstw komunalnych
Oraz prywatnego rolnictwa, drobnego przemystu i handlu. Istotne znaczenie dla rea-
IiZﬂ(:ji tego zadania posiada zachowanie prawidlowej sprawnosci finansowej banku,
OPartej na przestrzeganiu zasady podzialu ryzyka pomiedzy poszczegolne dziedziny
dziatalnosci bankowej, zasady ptynnoSci finansowej oraz zespotu uzupeiniajacych
Zsad szczegblowych w zakresie gromadzenia funduszow wiasnych i obeych,
kr¢3dytowania, rozliczen, kontroli, itd. ,

Z uwagi na zalezno$¢ ptynnosci finansowej i ryzyka od wielu czynnikéw, zasady
te sg najtrudniejsze w realizacji i zarazem niezbgdne w polityce bankowej.
 Glévwnym czynnikiem przyciggajacym wkiady i stanowigcym ich zabezpieczenie
Iest staty wzrost funduszow wlasnych. Obok funduszu podstawowego duze znaczenie
Nalezy przywigzywaé.do funduszu rezerwowego, zasilanego z rdznych Zrodet,
Przeznaczajac na ten cel poczatkowo takze znaczng czesé zysku, pozostalego po



124 S. Ochocifiski

wyplaceniu dywidendy akcyjnej. Fundusze przezornoSciowe: fundusz na pokrycie
nieSciggalnych kredytow i fundusz na nieprzewidziane rodzaje strat chronig
nienaruszalnos¢ funduszu podstawowego i innych funduszdéw wtasnych, stato$c
dywidendy oraz wzmacniajg zaufanie wkiadcow.

Wysokosc kredytu dla jednego pozyczkobiorcy, a takze ogélny rozmiar akcji
kredytowej banku moga byc okreSlone na podstawie stanu funduszow wtasnych i
obcych, stopnia udziatu kredytobiorcy w tacznym stanie zadituzenia wobec banku,
gospodarnoSci i odpowiedzialnoSci majatkoweji moralnej kredytobiorcéw oraz
przewidywanych kierunkow wahan koniunkturalnych.

Utrzymanie cigglosci przyjmowania i wyplacania wkiadow oraz zachowanie
wiasciwych kierunkow i granic udzielanego kredytu wymaga wczesnego
rozpoznawania znamion wahaf gospodarczych i stosowania odpowiednich Srodkow.
Bank moze postugiwac si¢ w swojej praktyce takimi Srodkami, jak: a) wzglednie stata
stopa’procentowa od kredytu diugoterminowego na nieruchomosci oraz emitowanych
na tej podstawie listow zastawnych i obligacji, b) manipulowanie wysokoscia
oprocentowania kredytu krotkoterminowego i wkladow, w celu ksztaltowania
wielkosci tego kredytu i naplywu oszczgdnoSci pienigznych, c) wypowiadanie i
scigganie kredytu juz udzielonego oraz odmawianie nowych kredytow, d)
zmniejszanie gornej granicy kredytu dla jednego pozyczkobiorcy i zwigkszenie
wymagan co do zabezpieczenia kredytu, gdy chodzi o ograniczenie akcji kredytowej,
e) ksztaltowanie stanu rezerw plynnych w banku centralnym i w papierach
wartoSciowych oraz zachowanie wiaSciwego stosunku funduszéw wtasnych do obcych
w celu utrzymania sprawnosci finansowej. Sposob zastosowania kazdego z tych
srodkow polityki bankowej zalezy od tendencji zycia gospodarczego, ktore bank musi
rozpoznawac we wiaSciwym czasie.

Bank diugoterminowego kredytu hipotecznego, oparty na mechanizmie rynku
kapitatowego i prawidiowych relacjach cenowo-wartosciowych, kontrolowanych
przez panstwo, oraz na przedstawionych w tym opracowaniu zasadach organizacji i
dzialalnosci, stanowi sprawdzony w wieloletniej praktyce sposdob konsekwentnego
wigzania kredytu inwestycyjnego z ekonomiczng efektywnoscig przedsiewzigC
inwestycyjnych. Proponowany sposob finansowania inwestycji odznacza si¢
elastycznosciag wlasciwg kredytowi bankowemu, zachowujac przy tym zgodnoS¢
charakteru ekonomicznego zasobdw dlugoterminowego kredytu hipotecznego 2
charakterem ostatecznego zrodta jego spiaty, a takze dostosowaniem kredytu do
rzeczywistych potrzeb finansowania czesto wieloletniego cyklu inwestycyjnego.
Nakiada on takze na przedsigbiorstwa rzeczywista odpowiedzialnosc finansows za
wybor inwestycji obnizajacych jednostkowe koszty wiasne produkowanych doébr i
ustug, poziom i strukture¢ podejmowanych nakiadéw inwestycyjnych oraz za
wlaSciwe i efektywne wykorzystanie obiektow inwestycyjnych, ktorej praktycznie
nie ponosi si¢ przy biurokratyczno-administracyjnych formach podziatu srodkow w
sferze inwestycyjnej. Racjonalnie zorganizowany i dzialajacy bank hipoteczny
speinia takze role koordynacji zdecentralizowanych decyzji inwestycyjnych z
potrzebami lokalnego spoteczenstwa i interesem ogblnospotecznym. Diugoterminowy
kredyt hipoteczny udzjelany przez bank hipoteczny moze z powodzeniem uchroni¢
gospodarstwo , harodowe przed niekorzystnymi zjawiskami, jakie pocigga za soba
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Mieszany system finansowania inwestycji produkcyjnych, oparty na odgérnych
2arzadzaniach i poleceniach, nie mogacych przewidzie¢ wszystkich konkretnych
Sytuacji (mimo cigglych zmian przepisdw), ani przeciwstawiac si¢ naciskowi
inwestorbw na rozszerzanie bezposrednich i posrednich form budzetowego
finansowania niedostatecznie efektywnego gospodarczo rozwoju.



