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KREDYT HIPOTECZNY W BANKOWOSCI POLSKIEJ DO ROKU 1918

Kredyt w reku cztowieka lekkomys$inego lub nieucywilizowanego jest mieczem
obosiecznym, kredyt w reku zapobiegliwego i pracowitego jest dZzwignig potezna
i czesto zrédiem bogactwa. Kredyt wreszcie umarzalny, diugoterminowy, dla
cztowieka juz obcigzonego dtugami, jest dobrodziejstwem, ratujgcym go zazwyczaj
od ruiny

Stanistaw Majewski

Przedmiotem niniejszego opracowania sg poczatki kredytowania hipo-
tecznego na ziemiach polskich do momentu zakoriczenia pierwszej wojny
Swiatowej. Kredytowanie opierajgc si¢ na hipotece jest aktualnie uwazane
za jeden z najbardziej bezpiecznych sposobow zabezpieczenia wierzytelnosci.
W prawie polskim hipoteka znana juz byta w wieku XVI. Pierwszym
dokumentem dotyczagcym prawa hipotecznego jest Konstytucja Sejmowa
z roku 1588.

System finansowania diugoterminowego rozwijat sie zarbwno w krajach
europejskich, jak i w Stanach Zjednoczonych. W Polsce po wieloletniej
przerwie, trwajacej od zakonczenia drugiej wojny $Swiatowej do roku 1998,
powrocit system kredytowania oparty na bankach hipotecznych i listach
zastawnych. Dlatego tez dzi$ wiele os6b zainteresowanych tg problematyka
zajmuje sie historig owego systemu. Na podstawie analizy wydarzern doty-
czacych okresu ponad dwoch wiek6w mozna zaobserwowaé jak kredyt
hipoteczny wplywat na rozwoj gospodarki, ale takze jak wywotat istotne
problemy ekonomiczne i polityczne.

W latach 1795-1806 kredyt diugoterminowy, obcigzony hipoteky, a za-
ciggany w Bankach Berliniskich, mégt doprowadzi¢ wielu wiascicieli ziemskich
do catkowitego wywtaszczenia. Banki te bardzo chetnie udzielalty kredytéw,
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ktérych tgczna suma osiggneta warto$¢ blisko 50 min frankéw. Kwota ta
znana jest pod nazwg ,sum bajoAskich” 1 Utworzenie Ksiestwa Warszaw-
skiego i inne wypadki natury politycznej zatrzymaly wywiaszczanie wias-
cicieli, ktdre rozpoczeto sie od nagltego wypowiedzenia pozyczek
w 1805 r.

Na podstawie dostepnych materiatow przedstawitem ponizej charakterys-
tyke instytucji udzielajgcych kredytu diugoterminowego, dziatajgcych na
terenach trzech zaboréw. W kazdej z tych charakterystyk uwzglednitem
nastepujace elementy: specyfike i forme organizacyjno-prawng, zakres pod-
stawowych czynnosSci oraz znaczenie kredytu hipotecznego. Omowitem
rowniez system finansowania dtugoterminowego w USA.

1. TOWARZYSTWA KREDYTOWE ZIEMSKIE

Poczatki kredytowania hipotecznego, dtugoterminowego, nalezy powigzac
z pierwszymi towarzystwami kredytowymi. Pomystodawca, od ktdrego
najprawdopodobniej zaczerpnieta zostata ta idea, byt berlinski kupiec
Wolfgang Buehring, a nastgpito to w roku 1767. Jednakze ramy formalno-
-prawne jako pierwszy przedstawit baron Johann von Carmcr, minister
sprawiedliwosci Fryderyka Wielkiego. Na tej podstawie przyjmuje sie, ze
system Kkredytu hipotecznego, udzielanego przez towarzystwa kredytowe,
wywodzi sie z zaboru pruskiego.

Towarzystwa te dziataly na zasadzie stowarzyszen wiascicieli nierucho-
mosci ziemskich lub miejskich, zobowigzanych do wzajemnego wspéidzia-
tania i odpowiedzialnosci2 Ich statut mozna poréwna¢ do dzisiejszego
okreslenia ,,non profit”. Nie miaty na celu osiggania zyskow, a wszelkie
nadwyzki finansowe przeznaczane byly na pokrycie kosztéw administ-
racyjnych.

Do ich podstawowych czynnosci nalezy zaliczy¢ emisje listow zastawnych,
ktore miaty pierwszenstwo przy wpisie do hipoteki. Nabywcy tych listow
byli zabezpieczeni przez taczng warto$¢ aktywow towarzystwa i hipotek
wszystkich stowarzyszonych. Przepisy pozwalaty na zacigganie dwdch kredytow
z wpisem do hipoteki i najwieksze znaczenie miata kolejno$¢ wpiséw.
Pierwszenstwo prawa egzekucji z wierzytelnosci zabezpieczonej pierwsza
hipoteka dos¢ skutecznie zniechecato kredytodawcow do udzielania kredytéw
zabezpieczonych druga3

1S. Majewski, Kredyt hipoteczny, E.Wende i S-ka, Warszawa 1928, s. 2.

2 bl. Nowak, Bankowo$¢ w Polsce, Dom Ksigzki Polskiej, Warszawa 1932, s. 143.

3 ,,Pierwszenstwo prawa rzeczowego zalezy od pierwszenstwa wpisu” art. 12 Ustawy
Hypotecznej z 1918 r.



Pierwszym towarzystwem tego rodzaju, zatozonym 29 sierpnia 1769 r.,
byt Schlesische Landschaft, czyli Slaskie Ziemstwo Kredytowe4. Jego pod-
stawowy cel, to wspieranie kredytowe wiascicieli ziemskich. Od 15 lipca
1770 r. rozpoczeta dziatalnos¢ ,,Gtdwna Komisja Ziemstwa”. Jej najwazniej-
szym zadaniem byla emisja Pfandbriefe, czyli listéw zastawnych, Kktore
potocznie nazywano listami fantowymi.

Pierwsze emisje cieszyly sie na tyle duzym zainteresowaniem, ze stopniowo
obnizano ich oprocentowanie z 5 do 4 i 2/3%, w roku 1788 nawet do 4%.
Straci¢ mogli jedynie nabywcy listow wylosowanych do umorzenia przed
uptywem petnego roku. Wykup listéw nastepowat al pari, czyli po cenie
nominalnej. Kiedy przychodzit kryzys, listy zastawne nie osiggaly nawet
tego poziomu w notowaniach gietdowych. W takiej sytuacji wylosowany do
umorzenia list zastawny przynosit jego wiascicielowi premie w postaci
réznicy miedzy kursem gieldowym a wartoSciag nominalng. Towarzystwa
kredytowe miaty prawo do umarzania pewnej czesci listbw zastawnych
poprzez wykupywanie ich na gieldzie po aktualnie obowigzujgcym kursie.
Najczesciej stosowano obie te metody i juz na poczatku emisji byto
wiadomo jaka cze$¢ listow podlega umorzeniu pierwszym sposobem, a jaka
drugim.

Ziemstwo5 na podstawie przydzielonych mu uprawnien, stato sie jednostka
prawa publicznego. Tylko stowarzyszeni wiasciciele nieruchomosci ubiegali
sie 0 jego kredyt, a towarzystwo mogto zastosowaé wobec kredytobiorcy,
niewywigzujacego sie ze swoich zobowigzan, sekwestr6jego majatku. Odbywato
sie to z pominieciem drogi sagdowej i na pelnych uprawnieniach sekwestratora?.

Na podobnych zasadach oparte byto ,Ziemstwo dla Prus Zachodnich”
utworzone w 1787 r., a takze Towarzystwo Kredytowe Ziemskie Ksiestwa
Poznanskiego, ktore po 26 latach istnienia przeszto w stopniowa likwidacje
i w 1857 r. zostatlo przeksztalcone w ,Landschaft” poznarski8.

WHtoscianie raczej niechetnie korzystali z pozyczek tego Towarzystwa.
Przyczyng byty koszty jakie cztonkowie musieli ponosi¢é w momencie
przystgpienia do niego, a takze liczne zabiegi zwigzane z legalizacjg czton-
kostwa. Reasumujac mozna powiedzie¢, ze nieche¢ ta wynikata zaréwno
z przyczyn natury ekonomicznej, jak i formalno-prawnej.

4 Bank Polski 1828-1928, Warszawa 1928, s. 158.

5 Ziemstwa - w latach 1863-1917 organ samorzadu lokalnego w powiecie i guberni
europejskiej czesci Rosji; w Polsce przedrozbiorowej XVI-XV1Il w. jednostka administracyjna
wchodzgca w sktad wojewo6dztwa, Stownik jezyka polskiego, PWN, Warszawa 1996.

8 Sekwestr - oddanie majatku albo rzeczy spornej pod zarzad lub na przechowanie osobie
trzeciej do czasu rozstrzygniecia sporu przez sad; zajecie majatku w celu zapewnienia realizacji
dochodowego roszczenia, Stownik..., PWN, Warszawa 1996.

7 Ustawa z 21 czerwca 1882, 1 81 Dz. u.p.

e H. Nowak, Bankowo$¢ w..., op. cit.,, s. 144,



Towarzystwo to zdecydowato sie wprowadzi¢ zasade ,,niewymagalnosci”
kredytu, czyli braku mozliwosci wypowiedzenia umowy kredytowej przed
terminem. Jako pierwsze zasade te wprowadzito Ziemstwo Ksiestwa Lunen-
burgu w 1790 r.

Z koncem roku 1912 stan pozyczek ziemstw kredytowych dziatajgcych
na terenie prowincji pruskich przedstawiat si¢ nastepujgco (w min marek):

- 12% Kredyty Ziemstwa Prus Wschodnich 5,6,

- 56,6% Kredyty Ziemstwa Prus Zachodnich 189,7,
- 98,8% Kredyty Ziemstwa prowincji poznanskiej 377,5,
- 18,6% Kredyty Ziemstwa prowincji $laskiej 108,7.

Na terenie tego zaboru towarzystwa kredytowe udzielaty najwiekszej
ilosci pozyczek sposréd pozostatych instytucji kredytu diugoterminowego
(tab. 1).

Tabela 1

Stan pozyczek hipotecznych udzielonych na terenie zaboru pruskiego do 1913 r. (w min marek)

Pozyczki Ziemstwa Banki Kasy L. tacznie
oszczednosci
Ogotem 681,5 100%  464,6 100% 366,0 100% 1 512,1 100%
w tym udzielone na:
wiekszg wiasnosé
ziemska 477,0 70% 477,0 31%
grunty wioscianskie 204,5 30%  186,6  40% 122,0 33% 5131 34%
nieruchomosci miejskie - 278,0 60% 2440 67% 522,0 35%

Zro6dto: Bank Krajowy 1883-1908, Pilier, Neuman i S-ka, Lwoéw 1909.

Towarzystwo Kredytowe Ziemskie w Warszawie zostato utworzone
przez Ksawerego Druckiego-Lubeckiego na terenie zaboru rosyjskiego
w 1825 1.9 Z ogo6lnej liczby 13 towarzystw kredytowych dziatajacych na
terenie Krélestwa Polskiego, Towarzystwo Kredytowe Ziemskie wyemitowato
do 1902 r. niemalze tyle listbw zastawnych, co pozostatlych 12 towarzystw
tagcznie (tab. 5). Do 1825r. list zastawny emitowany przez ziemstwo
obciazat jedynie te dobra, ktére byly powigzane z nim zapisem hipotecznym.
Cztonkowie ziemstwa odpowiadali wspoélnie jedynie za zobowigzania powstate
w momencie niewyptacalnosci jednego z nich. Niosto to jednak ze soba
pewne zagrozenia. W roku 1807 na skutek masowego wypowiadania listow
zastawnych Ziemstwo Slaskie okazato sie catkowicie niewyptacalne. Dopiero
moratorium wprowadzone przez rzad pruski spowodowato, Ze umarzane

9 S. Karpinski, O bankowos$ci w Polsce dzisiaj i jutro, Gebethner i Wolf, Warszawa 1915, s. 9.



listy byly sptacane kolejnymi ich emisjami, czyli nowymi listami. Podobna
sytuacja zdarzyta sie w latach 1813-1814, kiedy zainteresowanie listami byto
zredukowane o blisko 60%.

Tabela 2

Stan pozyczek hipotecznych udzielonych na terenie zaboru rosyjskiego do 1913 r. (w min rubli)

Pozyczki Ziemstwa Banki taczne
Ogotem 391,0 100% 183,5 100% 574,5 100%
w tym udzielone na:
wiekszg wiasnos¢ ziemska 180,2 46% 53,9 29% 234,1 40%
grunty wioscianskie - 105,0 57% 105,0 19%
nieruchomosci miejskie 210,8 54% 24,6 16% 2354 41%

Banki: Wileriski Bank Ziemski, Szlachecki, Wtoscianski.
Zrodto: jak w tab. 1.

Od roku 1825 ziemstwa zabezpieczyty sie przed takim ryzykiem, przyjmujac
zasade solidarnej odpowiedzialnosci wszystkich stowarzyszonych. Jako
pierwsze towarzystwo warszawskie wprowadzito jasno okre$lony tryb sza-
cowania wartosci nieruchomosci. Za podstawe do rozliczeA uznano tzw.
czysty dochod, czyli zysk stanowigcy podstawe do naliczenia podatku.
Otrzymang warto$¢ mnozono przez dwadziescia i w ten sposob okreslano
maksymalng warto$¢ zabezpieczenia kredytu. W uzasadnionych przypadkach
mogta sie ona zmienia¢ w granicach 5%. Od tego momentu nieruchomosci
nie przynoszace dochodéw nie mogly stuzy¢ jako zabezpieczenie emisji
listéw zastawnych.

Wioscianie mieli duze klopoty z uzyskaniem pozyczek ze wzgledu na
obowigzujace ograniczenia. Dotyczyly one wielkoSci gospodarstw (90 morg)
oraz uregulowanego wpisu do hipoteki. Pozyczek tych towarzystwo mogto
udziela¢ dopiero po 44 latach od momentu utworzenia. Osoba, ktora
otrzymata pozyczke, zobowigzana byta do sptacania rownych, najczesciej
rocznych, rat kredytowych wraz z przewidzianym oprocentowaniem, ale
takze dodatkowo 2% na fundusz amortyzacyjny oraz 0,2% rocznie na
pokrycie kosztow administracyjnych. Ponosita takze koszty przygotowania
emisji i druku listbw zastawnych, sporzadzenia aktow hipotecznych oraz
optaty skarbowe.

Wyptacalnos$¢ towarzystwa zabezpieczona byta z funduszu amortyzacyjnego,
ktérym samo rozporzadzato. Zobowigzane byto ono réwniez do odpisywania
dwa razy w roku 5% od dochodu brutto (nie wliczano rat diuznikow
i skltadek na pokrycie kosztdw administracyjnych) na fundusz rezerwowy.



Przeznaczony byt on na pokrywanie zalegtosci w sptacie kuponoéw odsetkowych
w przypadku zalegtosci w splacie pozyczek. Dodatkowym zabezpieczeniem
byt majatek towarzystwa. Nalezy zaliczy¢ do niego wiasne nieruchomosci
towarzystwa, czyli pomieszczenia biurowe, budynki, a takze majatki ziemskie.

Trzecim sposobem zabezpieczenia byta solidarna odpowiedzialno$¢ wszys-
tkich cztonkow, proporcjonalna do wysokosci oszacowanej wartosci majatku.
Jednak z tej ostatniej formy zabezpieczenia towarzystwo nie musiato korzystaé
od momentu zatozenia do okresu miedzywojennego.

Zaréwno ,,Landschaft” $laski, jak tez Towarzystwo Kredytowe Ziemskie
w Warszawie miaty swoje banki. Ten pierwszy juz od roku 1848 r., natomiast
drugie od 1916 r. - byly to Bank Ziemianski w Warszawie. Straty tego
banku okazaly sie przyczyng skorzystania z solidarnego obcigzenia nimi
wszystkich stowarzyszonych. Wspomniane banki najczesciej udzielaty kredytéow
krétkoterminowych zwigzanych z uregulowaniem naleznosci hipotecznych.

Najp6zniej powstato Towarzystwo Kredytowe Ziemskie w zaborze austriac-
kim. Utworzone w 1842 r., stuzyto przede wszystkim Owczesnej ,elicie”,
czyli magnatom, szlachcie, a takze mieszczanom miasta Lwowa. Zwigzane
to bytlo z zapisem o mozliwosci korzystania z kredytu wiascicieli débr
tabularnych, czyli niepodzielnych i opisanych w ksiegach wieczystych.
Poniewaz Towarzystwo to nie miato wiasnego banku, musiato przy sprzedazy
listow zastawnych korzysta¢ z posrednictwa bankéw wiedenskich i berlifiskich.
W 1908 r. towarzystwo wykupito udziaty w Banku Zwigzku Ziemian, ktory
zajmowat sie obstugg sprzedawanych listow.

2. TOWARZYSTWA KREDYTOWE MIEJSKIE

Wiasciciele nieruchomosci miejskich mogli otrzymywaé kredyty pod
hipoteke w towarzystwach kredytowych miejskich. Oparte na polskich
wzorach takie towarzystwa powstaty w Petersburgu w 1861 r.,, a takze
w Moskwie w roku 1863. Na potrzeby mieszkancéw zaboru rosyjskiego
w latach 1870-1901 =zalozono trzynascie takich towarzystwl10. Pierwsze
rozpoczeto dziatalno$é w Warszawie, zaraz potem otwarte zostato towarzystwo
t6dzkie. Do pOzniejszych nalezaty Towarzystwo Kredytowe miasta Wilna
z 1907 r. i Towarzystwo Kredytowe miasta Biategostoku z 1911 r.11

Koszty kredytu pod zastaw nieruchomosci miejskich przewyzszaty te
same dla nieruchomos$ci ziemskich. Dlatego tez kredyt dla ,,miast” byt
drozszy. Wigzato sie to rowniez z trudnosciami wynikajacymi z emisji listow

10 H. Nowak, Bankowo$¢ w..., s. 146.
11 S. Majewski, Kredyt..., s. 4.



zastawnych oraz kosztow jej przygotowania dla kilkunastu osobno dziatajgcych
towarzystw. Z kredytu mogli korzysta¢ tylko ci wiasciciele nieruchomosci,
ktérzy osiggali z nich dochod i tylko oni mogli byé cztonkami towarzystwa.
W roku 1914 na obszarze catej Polski wysoko$¢ nieumozonych pozyczek
hipotecznych, udzielanych przez towarzystwa kredytowe, wynosital2:

- w bylym zaborze rosyjskim 391,0 min rubli = 1042,4 min frankéw
ztotych,

- w bylym zaborze pruskim 681,5 min marek = 841,3 min frankow
ztotych,

- w bylym zaborze austriackim 260,8 min koron = 273,9 min frankéw
ztotych.

Na kredyty dla wielkiej wiasnosci z ogélnej sumy przypadato 62,2%,
na kredyt miejski 26,1% a na wioScianski 11,7%.

3. KASY 0SZCZEDNOSCI

Kasy oszczednosci stanowity najczesciej wiasnos¢ panstwa lub zwigzkow
samorzadowych, nalezatoby wiec zaliczy¢ je do sektora finansow publicznych.
Dzigki temu mialy zapewnione gwarancje, ktére umozliwialy prowadzenie
dziatalnosSci nawet z nieduzym udziatem kapitatbw wiasnych. Jako gtowny
cel stawiano przed nimi operacje bierne, tj. gromadzenie oszczednosci od
0s6b nieposiadajacych ich duzego zasobu oraz udzielanie kredytu na
lokalne potrzeby tychze o0s6b13 Przyznawane byly na okres do pieciu lat,
zabezpieczone hipotecznie, a sptata mogta by¢ dokonywana w catosci lub
ratami.

Panstwowe kasy zajmowaty sie gromadzeniem oszczednos$ci, a nastepnie
lokowaniem ich w papierach wartosciowych, np. w listach zastawnych czy
w obligacjach komunalnych. Od 1910 r. mogly udziela¢ kredytu matym
firmom na powiekszanie kapitatu zakladowego, a od 1911 r. pozyczek na
tworzenie magazynow zbozowych dla spétdzielni, takze na zakup inwentarza
i modernizacje gospodarstw rolnych. W styczniu 1914 r. istniato 608 tych
kas w Krélestwie, na ziemiach wschodnich za$ - 212.

Od 1868 r. dziataty gminne kasy oszczednosci. Ich podstawowym celem
byto udostepnianie kredytu dla indywidualnych gospodarstw rolnych. Zgodnie
z nowelizacjg ustawy z 1906 r. moglty one udzielaé pozyczek na okres do
10 lat, jednak najpopularniejsze byly pozyczki krdtkoterminoweld Wiekszosé

12 Bank Polski..., s. 161.
13 H. Nowak, Bankowo$¢ w..., s. 128.
14 Bank Krajowy 1883-1908, Pilier, Neuman i S-ka, Lwoéow 1909, s. 165.



kas, dziatajagcych w Galicji, oparta byta na wkasnosci gminnej lub powiatowej.
W latach 1870-1912 powstaty 53 takie kasy. Wszystkie potgczyty sie w roku
1903 w Zwigzek Galicyjskich Kas Oszczednosci we Lwowie. Udzielaty one
$rednioterminowych (do pieciu lat) pozyczek hipotecznych. Suma zdepono-
wanych u nich wktadéw to 324 min koron. Warto$¢ pozyczek hipotecznych
i komunalnych to 248 min koron, z tego 61% udzielonych byto na
nieruchomosci miejskie, 21% na wieksza witasnos¢ ziemska, 15% na grunty
wioscianskie, 3% na potrzeby komunalne (tab. 3).

Tabela 3

Stan pozyczek hipotecznych udzielonych na terenie zaboru austriackiego do 1913 r. (w min koron)

. Kas .
Pozyczki Ziemstwa Banki y " tacznie
oszczednosci
Ogobtem 260,8 100%  616,4 100%  247,1 100% 1 1243 100%
w tym udzielone na:
wigkszg wilasnosé
ziemska 260,8 100%  194,7 31% 52,8 21% 508,3 45%
grunty wioscianskie - 31,2 5% 36,9 15% 68,1 6%
nieruchomosci miejskie - 256,1 42% 150,3 61% 406,4 36%
Kredyt komunalny - 89,9 14% 7.1 3% 97,0 9%
Obligacje kolejowe - 44,5 8% - 445 4%

Banki: Austriacko-Wegierski, Bank Krajowy, Akcyjny Bank Hipoteczny, Ziemski Bank
Kredytowy, Bank dla Handlu i Przemystu, Bank Przemystowy.

Zréodto: jak w tab. 1.

Na terenie zaboru pruskiego tworzone byly kasy komunalne na podstawie
regulacji prawnych z 1833 r., a zarzadzaty nimi zwigzki samorzgdowe, ktore
jednoczesnie byly zobowigzane do udzielania im gwarancji swoim majgtkiem.
Zgromadzone oszczednosci (ponad 50%) lokowaty w pozyczkach hipotecznych,
zabezpieczonych na nieruchomosciach miejskich i wiejskich. Pierwsza kasa
rozpoczeta dziatalno$¢ w 1827 r. w Poznaniu. Do 1913 r. co czwarta
udzielona pozyczka hipoteczna pochodzita z kas oszczedno$ci (tab. 1).

4. BANKI HIPOTECZNE

Przyjmuje sie, ze pierwszym akcyjnym bankiem hipotecznym byt Credit
Foncier de France (Kredyt Ziemski Francji) zatozony w roku 1852 we



Francji. Warto pamieta¢, ze do jego utworzenia przyczynili sie dwaj Polacy
- Ludwik Wotowski i August Cieszkowski. Bank ten w poczatkowym
okresie swej dziatalnoSci jako jedyny miat prawo emisji obligacji zabez-
pieczonych hipotecznie - obligations foncieres. Udzielat kredytdw na okres
do 75 lat, a oprocentowanie nie mogto przekracza¢ 3% ponad oprocentowanie
emitowanych obligacji.

W Niemczech pierwszy bank hipoteczny powstat w roku 1856 w Lipsku,
a w Austrii w roku 1864. Jednakze za pierwszy typowo hipoteczny bank
w Niemczech uwaza sie Frankfurter Hypothekenbank. Utworzony 8 grudnia
1862 r. we Frankfurcie funkcjonuje do dnia dzisiejszego. Kolejne banki
powstawaty stosunkowo wolno, przede wszystkim ze wzgledu na ograniczenia
dotyczace zgromadzenia odpowiednio duzego kapitatu zaktadowego.

Wilenski Bank Ziemski, dziatajgcy na terenie zaboru rosyjskiego od
1872 r., byt jedyng tego typu polskg instytucjg na tych ziemiachl5 Papiery
emitowane przez 6w bank byly notowane na gietdzie wiedenskiej i berlinskiej.
Dzieki temu tatwo pozyskiwat on potrzebny kapitat i dysponowat bardzo
duzymi Srodkami finansowymi.

W bankach akcyjnych zaangazowanie kapitatow wiasnych przy udzielaniu
kredytow byto znacznie ograniczone. W Rosji 1/3 kapitatlu akcyjnego
musiata by¢ zdeponowana w Banku Pafstwa. Banki hipoteczne miaty
pozyskiwac kapitat poprzez emisje listow zastawnych do wysokosci nieprze-
kraczajacej kapitatu akcyjnego dziesieciokrotnie w Rosji i np. trzydziestokrotnie
w Saksonii. Credit Foncier miat prawo przekroczy¢ ten kapitat przy emisji
obligacji piec¢dziesieciokrotnie. Najpopularniejsza jednak byta emisja dwu-
dziestokrotna.

Pozyczki mogty by¢ udzielane na okres od 9 lat i 10 miesiecy do 66
latl6. Wilenski Bank Ziemski emitowat listy zastawne 4,5-procentowe, a czas
na jaki udzielane byly pozyczki pod hipoteke nieruchomosci ziemskich
wynosit w 85% 66 lat i 2 miesigce, pozostate w granicach 48-61 latl7.
Natomiast dla pozyczek miejskich, czyli tych udzielanych pod zastaw
nieruchomos$ci w miastach, byt to okres znacznie krotszy. Blisko 86%
z nich mialo termin umorzenia, liczacy 38 lat i 4 miesigce, dla pozostatych
byt to czas od 19 do 36 lat.

Na ziemiach wschodnich miaty swoje filie takze dwa duze zagraniczne
banki akcyjne: Petersbursko-Tulski i Moskiewski. Prowadzity one bardzo
skuteczng dziatalno$¢ marketingowg i szybko pozyskaty liczne grono klientow.
Na terenach zaboru rosyjskiego i pruskiego duzo bardziej popularne byly
pozyczki udzielane przez towarzystwa kredytowe niz przez banki (tab. 1i 2).

15 H. Nowak, Bankowos$é..., s. 163.
16 S. Majewski, Kredyt..., s. 29.
17 H. Nowak, Bankowo$é..., s. 163.



W zachodniej czesci kraju dziatata znaczna liczba rodzimych towarzystw
kredytowych, ale w przypadku bankdw hipotecznych byty to tylko instytucje
niemieckie. Polacy probowali tej dzialalnosci i nawet zalozyli w 1873 r.
Bank Wtoscianski. Nie wytrzymat on jednak konkurencji ze strony instytucji
pruskich, ktorych cze$¢ byta zaangazowana w realizacje okre$lonych celow
politycznych. Przyktadem tego sg pruskie banki szczegdlnie zainteresowane
finansowaniem gospodarstw rentowych i wspieraniem wiloscian chcacych
przeja¢ na wiasno$¢ gospodarstwa rolne.

Na tych terenach otworzyto swoje filie 14 prywatnych bankéw udziela-
jacych diugoterminowych kredytow amortyzacyjnych. Kredyty te cieszyty sie
wsérod Polakow duzym zainteresowaniem. Ocenia sie, ze tgczna ich wartos$¢
do roku 1928, to blisko 418,5 min marek. W$rod tych bankow wymienié
nalezy Hypothekenbank i Sachsische Bodencreditanstalt, zatozone w 1902 r.
w Hamburgu. Emitowaty 3,5- i 4-procentowe listy zastawne, a takze
obligacje gminne i kolejowel8 Dziatalno$¢ swg opieraly na tzw. normalnej
ustawie z 13 lutego 1899 r. - ,Hypothekenbankgesetz”.

Na tej ustawie wzorowano podobne regulacje prawne w wielu innych
krajach. Zawierata ona nastepujace ograniczenia:

- bank hipoteczny mégt byé tworzony tylko na podstawie koncesji
i przy okreslonej wielkosci kapitatu zaktadowego,

- kredyt byt udzielany do 50% warto$ci nieruchomosci, ktérg szacowano
na podstawie statych, znormalizowanych regut,

- emisja listow zastawnych i obligacji hipotecznych musiata mie¢ pokrycie
w warto$ci zabezpieczen hipotecznych i kapitale wiasnym,

- bezpieczenstwo dokonywanych operacji bankowych kontrolowat urzednik
panstwowy - ,,powiernik”.

Analizujgc ustawe o bankach hipotecznych i listach zastawnych obowig-
zujagcg w Polsce od 1 stycznia 1998 r. wyraznie wida¢, ze podstawowe
zatozenia, wypracowane sto lat temu, nie ulegty zmianom19 Potwierdza to
jakos$¢ i uniwersalno$¢ owego opracowania.

Na terenie Galicji najwiekszg role w dziale kredytowania diugoter-
minowego odegrat Bank Krajowy Krolestwa Galicji i Lodomeryji zatozo-
ny w roku 1883. W ciggu 25 lat dzialalnosci oddziatu hipotecznego, do
dnia 1 lipca 1909 r. wyptacit 25 808 pozyczek hipotecznych na #3czng
kwote 233 741 200 koron. Byly one przeznaczane na dobra, a takze na
domy i posiadtosci wiejskie. Bank wspierat rowniez od roku 1891 czgst-
kowych nabywcow gruntéw podzielonych przez wiascicieli majatkéw tabu-
larnych20.

18 S. Majewski, Kredyt..., s. 55.
15 DzU, 1997 z dnia 21 listopada nr 140, poz. 940; zm.: DzfJ, 1998, nr 107, poz. 669.
20 Bank Krajowy..., s. 73.



W momencie otwarcia Bank Krajowy udzielat kredytow pozyskujac
kapitat z emisji 5-procentowych listow zastawnych i jako pierwszy wpro-
wadzit listy 4,5-procentowe, ktdre cieszyly sie duzym powodzeniem rowniez
za granicg. Nastepnie Galicyjskie Towarzystwo Kredytowe obnizyto do
tego poziomu swoje emisje i stopniowo stalo sie tak w calym kraju2l
Nie najlepszy okres dla pozyczek diugoterminowych zaznacza sie po
1899 r. Po krotkoterminowym obnizeniu stopy procentowej do 4%, po-
wrécono do stopy 4,5%. Sytuacja unormowata sie w latach 1903-1906,
kiedy to nastgpit ponowny wzrost zainteresowania pozyczkami hipote-
cznymi.

Bardzo ciekawg forme kredytowania wprowadzit Bank Krajowy w roku
1903. Polegata ona na potaczeniu kredytu diugoterminowego z ubezpieczeniem
na zycie. Mialo to zabezpieczy¢ sptate kredytu w przypadku S$mierci
dtuznika, a oparte zostato na wzorach Bawarskiego Banku Hipotecznego
i Wekslowego. Dzieki temu zabiegowi mozliwe byto roztozenie sptaty
kredytu na okres dtuzszy niz w przypadku produktow standardowych.
Jednak o nieduzym zainteresowaniu tg forma kredytowania $wiadczy fakt,
ze do roku 1908 udzielono jedynie trzech takich pozyczek.

Bank Krajowy, aby dotrze¢ do jak najliczniejszej grupy klientow,
postugiwat sie tzw. zastepstwami, czyli filiami, czy tez raczej oddziatami
terenowymi. Bank ten dysponowat 73 takimi jednostkami. Pobieraty one za
swoje ustugi dodatkowo 1% prowizji i dodatek administracyjny w wysokosci
3/8% podtrocznie od niesptaconego kapitatu.

Od roku 1868 dziatat we Lwowie pierwszy polski akcyjny bank hipoteczny,
czyli Galicyjski Akcyjny Bank Hipoteczny, ktéry dzieki dobrej organizacji
wewnetrznej i wysoko wykwalifikowanej kadrze kierowniczej rozwijat sie
stosunkowo szybko i stabilnie.

Kredytowaniem diugoterminowym zajmowal sie takze powstaly we
Lwowie w roku 1868 Zaktad Kredytowy Wioscianski. Wielu drobnych
posiadaczy gruntéw rolnych zaciggneto tam kredyty zabezpieczone hipotecznie.
Z powodu licznych bledéw w zarzadzaniu Zaktadem, doprowadzono do
licytacji tychze gruntébw na masowg skale, co spowodowato ostateczng
likwidacje Zaktadu w roku 1899. Natomiast w roku 1886 rozpoczeta sie
likwidacja Og6lnego Zaktadu Rolniczo-Kredytowego dla Galicji i Bukowiny,
zatozonego w 1873 r. Udzielat on pozyczek w listach zastawnych przy
niskim ich kursie i na relatywnie niekorzystnych warunkach. Podobnie
zakonczyt swojg dziatalno$¢ zatozony w Krakowie w roku 1872 Galicyjski
Zaktad Kredytowy Ziemski. Likwidacja, ktéra rozpoczeta sie w 1899 r.,
zostata zakoriczona w roku 1903.

2 A. Malczynski, Kredyt hipoteczny w Banku Krajowym 1883-1908, Pilier, Neuman i S-ka,
Lwéw 1909, s. 38.



Przyczyng tych upadtosci byta che¢ szybkiego i niekoniecznie uczciwego
dorobienia sie¢ na fatwych do przeprowadzenia emisjach listow zastawnych.
Jednak krach na gietdach w Berlinie i Wiedniu wprowadzit do tych operacji
bardzo dla nich niekorzystng korekte. Znaczna cze$¢ listobw zastawnych nic
miata rzeczywistego pokrycia w wartosci majgtku przeznaczonego na ich
zabezpieczenie.

Kredytowaniem hipotecznym mialy zajmowac sie takze Galicyjski Ziemski
Bank Kredytowy zatozony w roku 1911 oraz powstaty rok pézniej Galicyjski
Bank dla Handlu i Przemystu w Krakowie. Nie wykazywaly one jednak
szczegOlnej aktywnosci w zakresie finansowania dtugoterminowego, podobnie
jak utworzony po pierwszej wojnie Swiatowej Ziemski Bank Hipoteczny we
Lwowie.

Poprzez swoje filie we Lwowie i Krakowie pozyczki zabezpieczone
hipotecznie mozna byto otrzyma¢ w Banku Narodowym zatozonym w roku
1828 pod nazwg Banku Polskiego z siedzibg w Warszawie. Jego podstawowgq
dziatalnoscig byto likwidowanie diugu publicznego, a takze popieranie
rozwoju przemystu i handlu.

Na tych terenach dziatat réwniez Bank Hipoteczny Austriacko-Wegierski.
Udzielat pozyczek w 4-procentowych listach zastawnych, podobnie jak Bank
Krajowy i Akcyjny Bank Hipoteczny. Na koniec roku 1913 warto$¢
pozyczek udzielonych przez Bank Austriacko-Wegierski wyniosta 25,1 min
koron, natomiast w Banku Krajowym juz w roku 1908 ich warto$¢ byta
niemal dziesieciokrotnie wyzsza i osiggneta poziom 233 741 200 koron22

W bilansach bankéw galicyjskich daje sie zauwazy¢ przewage pozy-
czek hipotecznych, a obieg listow zastawnych w roku 1882 przewyzszat
sume pozyczek o 7%, w 1899 r. za$ juz tylko o 2%. Dziato sie tak
dlatego, ze w momencie dobrej koniunktury na rynku emitowano listy
zastawne na pozyczki, ktére dopiero mialy zosta¢ udzielone w przyszio-
§ci. Stosunek wartosci listéw zastawnych, bedacych w obiegu, do kapita-
tow wiasnych w Akcyjnym Banku Hipotecznym, roku 1882 byt jak
1:6,4, a w roku 1899 jak 1:9. Indeks wzrostu sum bilansowych nie byt
w tym banku zadowalajgcy w poréwnaniu z bankami pozostatych dziel-
nic kraju.

Przecietna warto$¢ dywidendy w latach 1887-1913 wynosita 12%. Dla
poréwnania w Banku Handlowym w Warszawie w tym samym okresie byto
to 9%. ROznica na korzys¢ tego pierwszego wynikata z proporcji pomiedzy
duzym zainteresowaniem listami zastawnymi a niskg stopg procentowg. Od
pozyczek hipotecznych pobierano 0,5-1,5 punktu procentowego, od weksli
1-2, od pozyczek lombardowych 1,5-2,5 powyzej stop procentowych ptaconych
za depozyty.



W poczatkach kredytowania zabezpieczonego hipotecznie mozemy wyroznic
dziewie¢ rodzajow instytuqi zajmujacych sie kredytowaniem dtugoterminowym,
sg to23:

I. Towarzystwa Kredytowe oparte na wzajemnosci.

Il. Kasy Oszczednosci.

I1l. Banki akcyjne - czysto hipoteczne,

- inwestycyjne,

- wylacznie inwestycyjne.
IV. Banki krajowe - czysto hipoteczne,

- hipoteczno-inwest.ycyjne,

- wylacznie inwestycyjne,

- najszerzej pojete.

W krajach europejskich wystepowaly z réznym natezeniem wszystkie
z wymienionych powyzej instytucji. Ich filie dziatajgce na ziemiach polskich
oferowaty najczesciej korzystniejsze warunki udzielanych pozyczek niz
instytucje rodzime. Przede wszystkim dotyczyto to nizszego oprocentowania,
jak roéwniez uproszczonych procedur formalnych. Instytucje dziatajagce na
terenie Anglii i Stanow Zjednoczonych wyksztatcity odrebne systemy kre-
dytowania diugoterminowego.

5. POZYCZKI HIPOTECZNE W USA24

W Anglii kredytowanie oparte na emisji listdw zastawnych nie rozpo-
wszechnito sie ze wzgledu na przewage innych systeméw. Z tych doswiadczen
skorzystali jednak twoércy systemdw kredytowania hipotecznego w Stanach
Zjednoczonych.

Pierwszymi instytucjami, ktore udzielaty kredytéw hipotecznych, byty
towarzystwa budowlane tworzone na czas okre$lony. Powstawaty od 1831 r.
na wzor brytyjskich towarzystw budowlanych z 1775 r. Dzialaly podobnie
jak te oparte na wzajemnosci.

Osoby, ktére przystapity do towarzystwa budowlanego, miaty prawo
ubiega¢ sie o $rodki pod zastaw hipoteki, ale wylgcznie na budowe domu.
Towarzystwa te emitowaty akcje i w chwili zgromadzenia odpowiednich
funduszy udzielaly kredytu tym stowarzyszonym, ktorzy oferowali w danym
momencie najwyzsze oprocentowanie kredytu.

2 S. Majewski, Kredyt..., s. 34.
24 M. J. Lea, Kredyt hipoteczny - ewolucja instrumentu ijego kosztéw w ujeciu historycznym,
.Swiat Nieruchomosci 1997/1998, nr 22.



Towarzystwa oparte na zasadach wzajemnosci gwarantowaly obnizenie
ryzyka kredytowego oraz ryzyka zwigzanego z finansowaniem. Kazdy
stowarzyszony byt zobowigzany do systematycznego gromadzenia oszczednosci,
a niewypetnienie tego obowigzku powodowato np. wykluczenie z udziatu
w zysku, czy redukcje zgromadzonych s$rodkdow.

W momencie zaspokojenia potrzeb kredytowych wszystkich oséb maja-
cych udziaty w towarzystwie budowlanym, konczyto ono swojg dzialal-
no$é. Instytucje tego typu nadal funkcjonujg na terenie Standéw Zjed-
noczonych.

Kasy wzajemnego oszczedzania, to kolejna forma dajgca szanse zacig-
gniecia kredytow hipotecznych osobom nie posiadajacym wystarczajagcych
zasobéw gotéwkowych. Rozpoczely one swoja dziatalnos¢ w potowie wie-
ku XIX.

Rownie popularne byly instytucje Savings and Loans pozyskujgce srodki
poprzez lokaty terminowe, tzw. $wiadectwa depozytowe i inwestycyjne.
Powstaty w latach dziewiecdziesiatych dziewietnastego stulecia.

6. PODSUMOWANIE

Ten krotki opis kredytowania hipotecznego w Stanach Zjednoczonych
i podstawowe informacje o kredytowaniu na ziemiach polskich opartym na
tradycjach europejskich $wiadczy o popularnosci i znaczeniu tego rodzaju
wspierania finansowego. Szczego6lnie istotne bylo ono w naszym kraju, gdzie
przewazajgca cze$¢ ziemi byla przeznaczona pod uprawe rolng i inny typ
kredytu bytby trudny do zrealizowania. O potrzebach patriotycznych na
tym polu moze $wiadczy¢ wypowiedz hr. Stanistawa Tarnowskiego: ,kazda
morga ziemi przez chiopa kupiona, kazde jego gospodarstwo zaokraglajace
sie lub rozszerzajace, jest jakby matym szafcem polowym, usypanym na
obrone Rzeczypospolitej”.

Towarzystwa kredytowe w znacznym stopniu przyczynity sie do rozwoju
poziomu gospodarczego Polski. Pomogly w przezwyciezeniu kryzysow
gospodarczych, do ktorych czesto przyczyniaty sie konflikty zbrojne. Gwaran-
cja pewnosci zabezpieczenia oraz sposob szacowania jego wartosci, czasami
nadmiernie ostrozny, wplywaty zachecajgco na inwestoréw nabywajgcych
listy zastawne. Jedynie w zaborze austriackim przewage mialy banki, ze
wzgledu na dziatalnos¢ Banku Krajowego. Nie wszystkie instytucje od-
dziatywaly réwnie korzystnie. Kasy oszczedno$ci w zaborze pruskim sprzyjaty
wytgcznie Niemcom.



Tabela 4

Stan kredytu diugoterminowego w calej Polsce do 1913 r. (w min frankéw ztotych)

Zabor
Instytucje o )
pruski rosyjski austriacki tacznie
Ogoétem 1 866,6 1 531,6 1 180,7 4 578,9
Ziemstwa 841,3 1042,4 273,9 2 157,6
Banki 573,5 489,2 647,3 1 710,0
Kasy oszczednosci 4 251,8 - 259,5 7113

Zro6dto: jak w tab 1

Najtanszy kredyt dostepny byt w zaborze pruskim - wynosit 3,5%,
w austriackim - 4%, a w rosyjskim od 4,5% do 5%, a nawet 6%.
Najbardziej dynamicznie kredyt diugoterminowy rozwijat sie na terenach

Tabela 5

Towarzystwa kredytowe dziatajagce na terenie Krélestwa Polskiego

Rok Towarzystwo Rok Udzia+,V\./ ch.zn_fej Stopa [.)r(?centowa
sprawo- Krefiytowe satozenia .Wértosm emisji listow
zdania miasta: listbw zastawnych zastawnych (%)

1903 Warszawy 1870 35,05 5 4 12

1901 todzi 1872 8,95 5 4 1/2

1902 Lublina 1885 1,03 5
1901/1902 Kalisza 1885 0,45 6,5

1902 Ptocka 1886 0,52 6,5

1902 Piotrkowa 1895 0,32 5

1902 Czestochowy 1898 0,62 5

1902 Radomia 1898 0,35 5

1902 Kielc 1898 0,20 5

1902 Siedlec 1898 0,19 5

1902 tomzy 1898 0,14 5

1902 Suwatk 1899 0,27 5

1902 Towarzystwo Kredytowe 1825 51,91 4, 4 1/2

Ziemskie
Zro6dto: S. Majewski, Kredyt hipoteczny, E. Wende i S-ka, Warszawa 1928.



zaboru pruskiego i niewiele stabiej w zaborze rosyjskim (tab. 4). Suma
4,5 mld frankow nie obejmuje catosci zadtuzenia hipotecznego os6b korzys-
tajacych z tego typu kredytowania przed pierwszg wojna $wiatowga. Pozyczek
udzielaly bowiem takze osoby prywatne oraz instytucje ubezpieczeniowe,
dobroczynne i spoteczne.

Janusz Rosiak

MORTGAGE LOANS IN THE POLISH BANKING SYSTEM BY THE YEAR 1918

The history of mortgage loans is strictly connected with the history of the Polish banking
system. The standard of housing was well below the European standards to which the country
aspired, although it was, in fact, no worse than for most other countries at the similar stage
of economic development. Housing matters as a major quality of life issue. Choice in housing
is a key component of any democratic society. The way that housing was financed had
a major positive impact on the national economy, financial markets and the quality of life,
not only in Europe but also in The United States of America. A soundly financed housing
sector played major role in economic growth and economic stabilization.



