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INSTYTUCJE MIEJSKIEGO KREDYTU HIPOTECZNEGO
W KROLESTWIE POLSKIM
JAKO PRZYCZYNEK DO DYSKUSJI
O MODELU ORGANIZACYIJNYM KREDYTU HIPOTECZNEGO
W POLSCE

UWAGI WSTEPNE

W 2017 r. mingto dwadziescia lat od uchwalenia w dniu 29 sierpnia 1997 r.
ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych?, ktéra stworzyla prawne
podstawy dla funkcjonowania w III Rzeczpospolitej bankéw hipotecznych. Rocz-
nica ta moze sta¢ si¢ doskonalg okazjg do podsumowan dotyczacych rozwoju na
ziemiach polskich instytucji dtugoterminowego kredytu hipotecznego, majacych
na gruncie polskim, jak podkreslit prof. Marek Wasowicz, ,,dtuga i piekna trady-
cje

Jest ona uwarunkowana faktem, ze sam kredyt dlugoterminowy, oparty o ra-
cjonalny system hipoteczny, realizujacy zasady jawnosci i szczegdtowosci, usan-
kcjonowany zostal na ziemiach polskich juz w konstytucji z 1588 r., ktora wy-
przedzila regulacje innych panstw europejskich o ponad dwa wieki®. Hipoteka bo-

wiem petnita (i petni nadal) kluczowa role w dziatalnosci instytucji kredytu dtu-
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ska” 30 (1918), s. 288; O. BALZER, Hipoteka w dawnym ustawodawstwie polskim, ,,Gazeta Sadowa
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goterminowego, ktorych funkcjonowanie jest mozliwe tylko w realiach dobrze
rozwinigtego sytemu hipotecznego. Pod tym wzgledem, na szczegdlng uwage za-
shuguje prawo hipoteczne Krolestwa Polskiego z 1818 r., uzupetnione w 1825 r.4,
ktore reprezentowato wysoki poziom legislacji, co pozwala uznaé je za najlepsza
w owczesnej Europie regulacje tej dziedziny prawa, stanowiaca chlubg naszej
tworczosci prawnicze;j®.

Instytucje kredytu dlugoterminowego beda zatem powstawaé w Krolestwie
Polskim i na ziemiach polskich pod zaborami®, poczawszy od XIX w., wpisujac
si¢ w inicjatywy majace zapewni¢ gospodarcze ocalenie tych ziem i pomyS$lny byt
materialny, pomimo zaistniatych warunkéw politycznych’. Byly one obecne
w realiach II Rzeczpospolitej, zanikajac nastgpnie w okresie Polski Ludowej,
gdzie w warunkach gospodarki centralnie sterowanej, zadanie zaspokajania po-
trzeb mieszkaniowych, w tym finansowania budownictwa, przypisano panstwu®.
Przy takim zatozeniu, instytucje kredytu dlugoterminowego zostaty zlikwidowane
w ramach systemowej reformy bankowej°.

4 Prawo o ustaleniu wlasno$ci dobr nieruchomych, o przywilejach i hipotekach w miejsce tytutu
XVIII ksiggi 11T Kodeksu Cywilnego z dnia 14/26 kwietnia 1818 r., ,,Dziennik Praw Krdlestwa Pol-
skiego” t. V, s. 395-387 (tzw. hipoteka duzej wlasnosci), uzupetnione Prawem o przywilejach i hi-
potekach z dnia 1/13 czerwca 1825 r., ,,Dziennik Praw Krélestwa Polskiego” t. IX, s. 355-373, ktore
objeto regulacja hipoteczng takze wlasno$¢ mniejsza.

5 W. WOICIKIEWICZ, Prawo hipoteczne Krélestwa Polskiego, Wroctaw—Warszawa—Krakow: Za-
ktad Narodowy im. Ossolinskich 1967, s. 63.

6 Tj. z wykorzystaniem rozwigzan hipotek zaborczych pruskiej i austriackiej — zob. blizej:
K. JOZEFOWICZ, Przepisy o hipotekach, czyli wyklad prawa hipotecznego w Krolestwie Polskim obo-
wigzujgcego, Warszawa: Druk Orgelbranda synéw 1873, s. 6-28; K. HUBE, O instytucji hipotecznej
w Krélestwie Polskim, \WWarszawa: Drukarnia Gazety Polskiej 1869, s. 2-40; WOICIKIEWICZ, Prawo
hipoteczne, s. 25-34.

" A. KoroBowicz, W. WITKowskil, Historia ustroju i prawa polskiego (1772-1918), Warszawa:
Wolters Kluwer Polska 2012, s. 85-86.

8 W Polsce Ludowej podstawowym sposobem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych byt tzw.
kwaterunek. Stanowit on forme przydziatu mieszkania decyzja administracyjna, bez udziatu wlasci-
ciela nieruchomosci, ktoérego prawo do dysponowania lokalem zostalo w tym zakresie wylaczone.
Kontrolag administracyjnoprawna obj¢to takze zasady korzystania z lokali mieszkalnych, w tym
ksztaltowania czynszow oraz zapewniono silng ochron¢ najemcy przed rozwigzaniem stosunku naj-
mu. Same czynsze byly prawnie reglamentowane, a ich stawki niemalze symboliczne. Administra-
cyjnoprawne formy rozdzialu i korzystania z lokali staly si¢ zatem sposobem rozwigzania problemu
mieszkaniowego. Tym samym, rynek kredytow hipotecznych, ktore finansowatyby nabycie wtasno-
$ci nieruchomosci, nie istnial. Szerzej por.: A. FERMUS-BOBOWIEC, Problem ,kwaterunku” lokali
mieszkalnych w ustawodawstwie i nauce Polski Ludowej, ,,Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Przyrod-
niczo-Humanistycznego w Siedlcach” 31 (2015), s. 49-70; Taz, Z problematyki najmu lokali miesz-
kalnych w Polsce Ludowej, ,,Z Dziejow Prawa” 7 (15) 2014, s. 257-278.

9 R. PAPIEZ, Bankowos¢é hipoteczna w Polsce, Krakow: Oficyna Wydawnicza Text 2004, s. 52.
Podstawa przeprowadzonej likwidacji byty nastgpujace akty normatywne: dekret z dnia 25 pazdzier-
nika 1948 r. o zasadach i trybie likwidacji niektérych przedsigbiorstw bankowych, Dz. U. Nr 52,
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Siegajaca XIX w. tradycja sprawia jednak, ze w 1997 r. mozemy moéwic raczej
o przywrdceniu w Polsce instytucji kredytu dlugoterminowego, a nie o ich naro-
dzinach.

Z kolei dwudziesta rocznica uchwalenia ustawy o listach zastawnych i ban-
kach hipotecznych zmusza do refleksji nad przysztoscia bankowosci hipotecznej
w Polsce. Ten segment systemu finansowego rozwija si¢ bowiem powoli, a rynek
kredytow hipotecznych pozostaje zdominowany przez banki uniwersalne. Od
1 stycznia 1998 r., tj. od wejscia w zycie ustawy o listach zastawnych i bankach
hipotecznych (art. 42 u.l.z.i.b.h.), liczba bankéw hipotecznych oscylowata pomig-
dzy dwoma a trzema. Dopiero w 2015 r., obok dotychczasowych mBanku Hipo-
tecznego (dawny BRE Bank Hipoteczny), Pekao Banku Hipotecznego (dawny
HypoVereinsbank Bank Hipoteczny, a nastepnie BPH Bank Hipoteczny), powstat
PKO Bank Hipoteczny. Ta tendencja ulegla pewnej zmianie w ostatnich dwoch
latach, kiedy do Komisji Nadzoru Bankowego wplywaja kolejne wnioski o utwo-
rzenie bankéw hipotecznych (Raiffeisen Polbank i Getin Noble Bank!, ostatnio
takze ING Bank Slaski'?), a sprzedaz i emisja listow zastawnych wzrasta. Okazuje
sig, iz w Polsce jest spory popyt na te instrumenty finansowe. W drugim kwartale
2016 r. nabywce znalazty polskie listy zastawne za 1,15 mld zt i byt to najlepszy
kwartal w historii'®. Czyzby zaczynato si¢ wlasnie odrodzenie polskiej bankowo-
$ci hipoteczne;j?

poz. 410; dekret z dnia 25 pazdziernika 1948 r. o zasadach i trybie likwidacji niektorych instytucji
kredytu dlugoterminowego, Dz. U. Nr 52, poz. 411 oraz dekret z dnia 25 pazdziernika 1948 r. o re-
formie bankowej, Dz. U. Nr 36, poz. 279.

103, JEDRZYNSKI, Bankowosé hipoteczna w Polsce. Czy wreszcie ruszy z migjsca?, [w:] https:/
rynekpierwotny.pl/wiadomosci-mieszkaniowe/bankowosc-hipoteczna-w-polsce-czy-wreszcie-ruszy-
z-miejsca/3528/ [dostegp: 25.06.2017]. Pierwsze polskie banki hipoteczne, tj.: BRE Bank Hipoteczny
(poczatkowo majacy nazwe RHEINHYP-BRE Bank Hipoteczny) i HypoVereinsbank rozpoczety
dziatalno$¢ w 1999 r. W 2001 r. dotaczyt do nich Slaski Bank Hipoteczny. HypoVereinsbank Bank
Hipoteczny byt wlasnoscia banku BPH PBK, a w procesie pofaczenia struktur z Bankiem Pekao SA
zmienit nazwe 1 od 31 lipca 2008 r. funkcjonuje jako Pekao Bank Hipoteczny S.A. Wiascicielem
Slaskiego Banku Hipotecznego (pozniej: ING Banku Hipotecznego S.A.) byt ING BSK (pozniej:
ING Bank Slaski S.A.). Z kolei ING Bank Hipoteczny S.A. zostat wchioniety przez ING Bank Sla-
ski S.A. w dniu 31 pazdziernika 2011 r. — Raport z prac Grupy ds. emisji listow zastawnych przez
banki, Urzad Komisji Nadzoru Bankowego 2013, s. 16.

1P, SoBOLEWSKI, To juz pigty bank hipoteczny w Polsce, [w:] http://www.rp.pl/artykul/
1193183-To-juz-piaty-bank-hipoteczny-w-Polsce.html#ap-1 [dostep: 25.06.2017].

12 ING Bank Slgski zlozyl do KNF wniosek ws. utworzenia banku hipotecznego, [w:] http://
biznes.onet.pl/gielda/wiadomosci/ing-bank-slaski-zlozyl-do-knf-wniosek-ws-utworzenia-banku-
hipotecznego/m3j7ml_[dostep: 25.06.2017].

13 M. RUDKE, Polski rynek listow zastawnych urosnie, ,,Rzeczpospolita” 7.11.2016, wyd. el.
[w:] http:/iwww.rp.pl/Wywiady/311079886-Polski-rynek-listow-zastawnych-urosnie.html#ap-1
[dostep: 25.06.2017].
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1. INSTYTUCJE KREDYTU DLUGOTERMINOWEGO
NA ZIEMIACH POLSKICH

W Polsce wspotczesnej kredyty hipoteczne pozostaja w zasadzie domeng ban-
kow uniwersalnych!®, W XIX w. natomiast kredyty hipoteczne byly sferg aktyw-
nosci specjalistycznych instytucji kredytu dtugoterminowego, ktorych cel dziatal-
no$ci sprowadzal si¢ do udzielania kredytow zabezpieczonych hipotecznie na nie-
ruchomosciach. Instytucje te wystgpowaty w dwoch modelach organizacyjnych:
towarzystw kredytowych oraz bankéw hipotecznych®®,

Towarzystwa kredytowe pojawialy si¢ na ziemiach polskich juz w pierwszej
polowie XIX w., a wzorowane byly na powstalym w 1769 r., wedlug koncepcji
pruskiego ministra sprawiedliwo$ci barona Johanna von Carmera, Slaskim Ziem-
stwie Kredytowym (Slaskie Towarzystwo Kredytowe Ziemskie), majacym siedzi-
be we Wroctawiu i obejmujacym zakresem swojej dziatalno$ci cata prowincje $la-
ska?.

Pierwszym ziemstwem kredytowym, wywodzacym si¢ od pruskiej landszafty
(landschaft — ziemstwo kredytowe) byto, utworzone w 1821 r., Towarzystwo Kre-
dytowe Ziemskie dla Wielkiego Ksigstwa Poznanskiego; drugim, ale o zasadni-
czym znaczeniu w dziejach rozwoju kredytu dtugoterminowego — Towarzystwo
Kredytowe Ziemskie, powstate w 1825 r. w Krolestwie Polskim. Ponadto, w Gali-
cji zorganizowany zostal w 1841 r. Galicyjski Stanowy Instytut Kredytowy, od
1869 r. funkcjonujacy pod nazwa Galicyjskie Towarzystwo Kredytowe Ziem-
skiet’.

Model organizacyjny towarzystw kredytowych ziemskich zostat nastepnie wy-
korzystany w powstajacych na ziemiach polskich, przede wszystkim w Krole-
stwie Polskim, poczawszy od 1870 r., towarzystwach kredytowych miejskich. Ja-

14 Z. DoBosIEwIcz, Kredyty i gwarancje bankowe, Warszawa: Polskie Wydawnictwo Ekono-
miczne 2007, s. 119.

15 M. Wasowicz, Instytucje kredytu dlugoterminowego na ziemiach polskich: rozwigzania ro-
dzime, czy recepcja obcych wzorow?, [W:] Wielokulturowosé Polskiego Pogranicza. Ludzie — 1dee —
Prawo, red. A. Litynski, P. Fiedorczyk, Bialystok: Wydawnictwo Uniwersytetu w Bialymstoku
2003, s. 94.

16 Tamze, s. 96-97. K. KANIGOWSKI, Bank hipoteczny a rynek nieruchomosci, \Warszawa: Twig-
ger 2001, s. 15-21.

7 Wasowicz, Instytucje kredytu diugoterminowego, s. 97-98; F.A. ZUBELEwICcZ, O papierach
publicznych w ogolnosci ze szczegotowym opisem papierow krajowych, wazniejszych zagranicznych
i instytucji, ktore na ich handel wphywajq, Warszawa: druk przy ul Rymarskiej 1843, s. 399, 294,
199-200. Szerzej na temat Towarzystwa Kredytowego Ziemskiego w Krolestwie Polskim por.:
S. ZALEWSKI, Ewolucja kredytu diugoterminowego ziemskiego w Polsce, Warszawa: Instytut Wy-
dawniczy ,,Biblioteka Polska” 1938, s. 35-53.



INSTYTUCJE MIEJSKIEGO KREDYTU HIPOTECZNEGO 23

ko pierwsze, wlasnie w 1870 r., powstato Towarzystwo Kredytowe miasta War-
szawy®. Nastgpne bylo Towarzystwo Kredytowe miasta fodzi (1872), a potem
utworzone zostaly kolejne towarzystwa dla nastgpujacych miast: Lublina (1885),
Kalisza (1885), Plocka (1886), Piotrkowa (1895), Radomia (1898), Lomzy
(1898), Kielc (1898), Czestochowy (1898), Siedlec (1898), Suwatk (1899)™,

Z kolei w drugiej potowie XIX w., obok towarzystw kredytowych ziemskich
(i miejskich), zaczeta si¢ pojawia¢ druga grupa instytucji kredytu dlugotermino-
wego, a mianowicie banki hipoteczne®, ktorych powstawanie zapoczgtkowane
zostato utworzeniem w 1852 r. banku hipotecznego we Francji — Crédit Foncier
de France, z inicjatywy polskiego emigranta, ekonomisty i prawnika Ludwika
Wolowskiego?.

Na ziemiach polskich pierwszym bankiem hipotecznym byl utworzony w 1867 r.
Cesarsko-Krolewski Uprzywilejowany Galicyjski Akcyjny Bank Hipoteczny SA.
Pod zaborem rosyjskim powstat w 1872 r. Wilenski Bank Ziemski SA. Stabiej
bankowos$¢ hipoteczna rozwijata si¢ w zaborze pruskim, gdyz nie powstaly tam
banki hipoteczne sensu sricto, lecz banki majace szerszy zakres dziatalnosci
(wszelkie operacje bankowe)?.

W okresie zaborow zatem, to wlasnie towarzystwa kredytowe ziemskie i miej-
skie byly na ziemiach polskich gldéwnymi instytucjami kredytu dlugoterminowe-
go, gdyz rozwdj bankow hipotecznych przypadnie dopiero na czasy II Rzeczpo-
spolitej?.

Pelnego obrazu tych instytucji dostarcza Krolestwo Polskie, gdzie od 1825 r.
funkcjonowato Towarzystwo Kredytowe Ziemskie, a w latach 1870-1899 powsta-
to dwanascie Towarzystw Kredytowych Miejskich?*. W instytucjach tych przyje-
ty zostal ten sam mechanizm kredytowania, oczywiscie rdznigcy si¢ w szczego-

18 Statut Towarzystwa Kredytowego miasta Warszawy zostal zatwierdzony przez cesarza w dniu
31 grudnia 1969 r. / 12 stycznia 1870 r., ,,Dziennik Praw Krolestwa Polskiego” t. LXX, s. 5-61.

19 Wskazane daty powstania Towarzystw Kredytowych Miejskich sg datami zatwierdzenia ich
statutow — A. Bardzki, Towarzystwa Kredytowe Miejskie, cz. I. Powstanie i rozwdj, \Warszawa:
Druk Noskowskiego 1912, s. 14, 422, 472, 517, 544, 584, 603, 613, 631, 643, 663.

20 K ANIGOWSKI, Bank hipoteczny, s. 39.

2L WASOWICZ, Instytucje kredytu diugoterminowego, s. 99; RW. KAszuBskl, M. OLszAK, Bank
hipoteczny. Zagadnienia prawne, Warszawa: Difin 2000, s. 17.

2 \Wasowicz, Instytucje kredytu diugoterminowego, s. 100-101; PIETRASIK, LASKOWSKI, Histo-
ria i wspotczesnosé, s. 156-158.

B \Wasowicz, Instytucje kredytu diugoterminowego, s. 101-102; zob. blizej: KANIGOwsKI, Bank
hipoteczny, s. 45-57; PIETRASIK, LASKOWSKI, Historia i wspdlczesnosé, s. 145-172.

24 Szerzej na temat powstawania w Krolestwie Polskim Towarzystw Kredytowych Miejskich
por.: A. FERMuUs—BoBowIEc, Towarzystwo Kredytowe miasta Lublina (1885-1915), Lublin: Wy-
dawnictwo Uniwersytetu Marii Curie-Sktodowskiej 2010, s. 29-37.
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lowych rozwigzaniach, ktore nie maja wptywu na przyjety model. Zasadnicza r6-
znica sprowadza si¢ do przyjetej formy instytucjonalnej — Towarzystwo Kredyto-
we Ziemskie, oferujgce kredyt hipoteczny wlascicielom ziemskim, obejmowato
swoim zasiggiem cate Krolestwo Polskie; Towarzystwa Kredytowe Miejskie
Z kolei tworzone byty odrebnie dla poszczegdlnych miast Krolestwa Polskiego?.

Model kredytu dlugoterminowego oferowanego przez towarzystwa kredytowe
oparty zostal na rozwiazaniach pruskiej landszafty. Towarzystwa byly bowiem
stowarzyszeniami zadtuzonych wiascicieli ziemskich lub miejskich, ktorych ce-
lem bylo udzielanie dlugoterminowych pozyczek zabezpieczonych hipoteka i to
na pierwszym miejscu hipotecznym. Zabezpieczenie hipoteczne udzielonych
przez towarzystwa pozyczek byto z kolei podstawa emisyjna listow zastawnych
jako papierow wartosciowych emitowanych przez towarzystwa, w ktorych udzie-
lana byta pozyczka i ktorymi pozyczkobiorca sptacat swoich dotychczasowych
wierzycieli w celu zajecia pierwszego miejsca hipotecznego przez towarzystwo.
W ten sposéb dochodzito do oddtuzenia nieruchomosci — istniejace i zabezpieczo-
ne hipotecznie pozyczki zastepowane byly pozyczka towarzystwa, ktéra stuzyta
sptacie istniejacych wierzytelno$ci. Listy zastawne natomiast, bedac papierami
warto§ciowymi, znajdowaty si¢ w obiegu i miaty wyznaczong przez rynek war-
tos¢ rynkowa, wyzszg lub nizszg od nominatu. Towarzystwo przyjmowato od
swoich dtuznikéw ratalne sptaty pozyczek wraz z ich oprocentowaniem, a pozy-
skana gotowka stuzyta mu do wyptat oprocentowania wtascicielom listow zastaw-
nych oraz do wykupu listow wedtug ich warto$ci nominalnej, stosownie do war-
to$ci umorzonych (sptaconych pozyczek)®.

2. TOWARZYSTWA KREDYTOWE MIEJSKIE
NA PRZYKLADZIE TOWARZYSTWA KREDYTOWEGO
MIASTA LUBLINA

Typowa instytucjg miejskiego kredytu dtugoterminowego, reprezentatywna dla
towarzystw kredytowych w ogole, a towarzystw kredytowych miejskich w szcze-
golnosci, byto Towarzystwo Kredytowe miasta Lublina, ktdrego statut zostal za-
twierdzony przez Ministra Finanséw w dniu 25 czerwca / 7 lipca 1885 1.2 Z jednej

%5 PIETRASIK, LASKOWSKI, Historia i wspdtczesnosé, s. 68; WASOWICZ, Instytucje kredytu diugo-
terminowego, s. 100.

% KaNIGowsKI, Bank hipoteczny, s. 21-28, 32-35; A. PIETRASIK, R. RyKowskl, Hipoteczny list
zastawny, Krakow: Kantor Wydawniczy Zakamycze 2000, s. 22-23.

27 PIETRASIK, LASKOWSKI, Historia i wspétczesnosé, s. 75.
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strony bowiem, przyjety w nim mechanizm kredytowania wyraznie nawigzywat do
rozwigzan wlasciwych dla ziemstw kredytowych, w tym Towarzystwa Kredytowe-
go Ziemskiego, z drugiej — statuty Towarzystw Kredytowych Miejskich miaty tres¢
niemalze identycznag, roznigc si¢ jedynie w zakresie rozwigzan o marginalnym zna-
czeniu z punktu widzenia ich statusu prawnego, a wynikajacych z odmiennych wa-
runkéw urbanizacyjnych i gospodarczych, w jakich dziataly?.

Towarzystwa kredytowe miejskie powstawaly w Krolestwie Polskim w celu wy-
dawania pozyczek zabezpieczonych hipotecznie na nieruchomosciach miejskich.
Pozyczki te nie miaty przy tym formy gotowkowej, lecz udzielane byty w listach
zastawnych — papierach warto$ciowych emitowanych przez te towarzystwa?®,

Towarzystwa byly wiec typowymi instytucjami kredytu dlugoterminowego,
udzielanego wtascicielom nieruchomosci miejskich pod zabezpieczenie hipoteczne
na tych nieruchomos$ciach. Realizowaly przy tym zadanie oddluzenia wiascicieli
miejskich poprzez dostarczenie dlugoterminowego, nisko oprocentowanego kredytu
w miejsce dotychczas dostgpnych na rynku krotkoterminowych i wysoko oprocen-
towanych pozyczek. Pozyczka bowiem udzielong przez towarzystwo musieli oni
splaci¢ dotychczasowych wierzycieli, by wierzytelno$¢ towarzystwa z tytutu udzie-
lonej pozyczki mogta zaja¢ pierwsze miejsce hipoteczne, jako bezwzglednie dla
niej wymagane przez statut (§ 9, § 28 statutu TKL, s. 233, 235, 243).

Oferta pozyczkowa towarzystw kredytowych miejskich byta przy tym bardzo
atrakcyjna, o czym $wiadczy¢ moga dane pochodzace z Lublina. Utworzenie To-
warzystwa Kredytowego miasta Lublina przyniosto bowiem spadek oprocento-
wania kredytu hipotecznego w granicach 40-50%.

Lubelskie Towarzystwo Kredytowe Miejskie udzielalo pozyczek na 35 lat
(§ 13 statutu TKL, s. 235), oprocentowanych w skali roku na 6%, a od 1893 r. —
na 5% (§ 11 statutu TKL, s. 235)%. Natomiast do czasu utworzenia towarzystwa,
stopa procentowa kredytu hipotecznego osiagata 10% w skali roku, za$ pozyczki
9% mozna bylo wynegocjowa¢ dla najlepiej zlokalizowanych nieruchomogci®!,

Na podobnym poziomie zresztg utrzymywalo si¢ oprocentowanie pozyczek
towarzystw kredytowych w innych miastach Krélestwa Polskiego. W Warszawie

28 FERMUs—BoBowIEC, Towarzystwo Kredytowe miasta Lublina, s. 35-36.

29 § 1 ustawy Towarzystwa Kredytowego miasta Lublina z dnia 25 czerwca / 7 lipca 1885 r.,
,,Zbior Praw. Postanowienia i rozporzadzenia rzadu w guberniach Krélestwa Polskiego obowiazuja-
ce, wydane po zniesieniu w 1871 r. urzedowego wydania Dziennika Praw Krélestwa Polskiego”
t. XXIX, cz. 11, s. 229 [dalej cyt.: statut TKL].

30§ 11 po zmianie — Sobranije Uzakonienij i Rasporiazenij Prawitielstwa izdawajemoje pri Pra-
witielstwujuszczem Senatie z 1893 r., Nr 60, cz. 1, st. 525.

31 W. Karwowskl, Towarzystwo Kredytowe miasta Lublina, [w:] Dla sierot. Ksigzka zbiorowa
wydana staraniem Lubelskiego Towarzystwa Dobroczynnosci, Warszawa 1897, s. 80-81.
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1 w Lodzi pozyczki oprocentowane byly juz w pierwotnej wersji statutu na po-
ziomie 5% w skali roku, co spowodowato, ze te towarzystwa, ktorych pozyczki
oprocentowane byly wyzej (na poziomie 6%) podjety dziatania w kierunku obni-
zenia oprocentowania. Dotyczyto to m.in. Lublina, Kalisza i Ptocka. Po 1896 r.
Towarzystwo Warszawskie 1 L.odzkie obnizylo jeszcze oprocentowanie do 4,5%.
Ostatecznie zatem w Krolestwie Polskim, oprocentowanie pozyczek towarzystw
kredytowych miejskich utrzymywato si¢ na poziomie 5% i 4,5%%.

Z kolei wierzytelnosci Towarzystw Kredytowych Miejskich z tytutu udzielo-
nych pozyczek, zabezpieczone hipotekami na nieruchomosciach, stanowily pod-
stawe emisyjna listow zastawnych, w ktérych te pozyczki byly udzielane (§ 35
statutu TKL, s. 247). Listy zastawne byly natomiast papierami warto§ciowymi
znajdujacymi si¢ w obrocie, tym samym mialy okreslong warto§¢ nominalng
i rynkowg®®. Towarzystwa byty zobowigzane wyplaca¢ wiascicielom listow okre-
$lone w nich oprocentowanie i wykupywac je w 0znaczonych terminach po cenie
nominalnej (§ 32 statutu TKL, s. 245).

Kazde towarzystwo byto wigc z jednej strony pozyczkodawca — wierzycielem
w stosunku do pozyczkobiorcow — wlascicieli nieruchomosci, z drugiej — dtuzni-
kiem w stosunku do wiascicieli listow zastawnych z tytutu ucielesnionego w nim
zobowigzania do zaptaty oprocentowania i wykupienia listow wedlug ich wartosci
nominalnej. Towarzystwo petnito zatem role ,,posrednika” przyjmujacego sptate
pozyczek wraz z ich oprocentowaniem, skad z kolei czerpato $rodki na zaspoko-
jenie wiascicieli listow zastawnych®*.

Tym samym Towarzystwa byly instytucjami niedazacymi do zysku samofinan-
sujacymi si¢ stowarzyszeniami dtuznikéow, niedysponujacymi wiasnym kapitatem.
Cel ich dziatalnosci sprowadzat si¢ do oddluzenia wlasnosci miejskiej (ziemskiej)
i wprowadzenia na rynek kapitatu, ktory umozliwiat dalsze inwestycje.

Rozmiar prowadzonej dziatalnosci pozyczkowej swiadczy o sukcesie Towa-
rzystw Kredytowych Miejskich, ktore trafnie zostaly okreslone zwycigskim spi-
skiem bankrutow®. Najsilniejszg instytucja sposrdd nich pozostawato Towarzy-
stwo Kredytowe miasta Warszawy, ktore juz w pierwszym roku swojej dziatalno-

32 A, BARDZKI, Towarzystwa Kredytowe Migjskie, cz. 1l. Ustawa, Warszawa: Druk Noskowskie-
go 1911, s. 48.

33 Warto$¢ nominalna listow zastawnych byta tozsama z nominatem listu zastawnego, a warto$¢
realna ksztattowat rynek, tj. kurs listow zastawnych na Gieldzie Warszawskiej. Na temat warto$ci
nominalnej i gietdowej lubelskich listéw zastawnych por.: FERMUS—BoBoOwIEC, Towarzystwo Kre-
dytowe miasta Lublina, s. 251-254.

3 Tamze, s. 234.

%5 S, BRATKOWSKI, Zwycieski spisek bankrutow, ,Wiedza i Zycie” 9 (1996), [w:] http:/
archiwum.wiz.pl/1996/96092400.asp [dostep: 27.06.2017].
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$ci (1870/1871 r.) udzielito pozyczek na sume 4 138 800 rubli*®, co wynikato
z faktu, ze Warszawa byta najwiekszym osrodkiem miejskim Krolestwa Polskie-
go*. Z kolei w 1914 r., suma nieumorzonych pozyczek osiggneta w Towarzy-
stwie Warszawskim putap ok. 149 600 000 rubli, co sprawiato, ze absorbowato
ono wtedy 65,8% ogdtu nieumorzonych pozyczek wszystkich Towarzystw Miej-
skich®®. Nastgpne pod wzgledem rozmiaru dziatalno$ci pozyczkowej jest Towa-
rzystwo Kredytowe miasta todzi, stolicy przemystowej Krélestwa Polskiego,
gdzie suma pozyczek udzielonych w pierwszym roku istnienia Towarzystwa do-
chodzita do 1 000 000 rubli, pod koniec XIX w. osiagata 20 000 000 rubli,
aw 1914 r. — 45 000 000 rubli. Kolejne miejsce zajmowat Piotrkéw z suma nie-
umorzonych pozyczek osiagajaca w 1914 r. blisko 10 000 000 rubli, po nim — To-
warzystwo Czgstochowskie, w ktorym rozmiar prowadzonej dziatalnosci kredyto-
wej byt rezultatem ogodlnego rozwoju urbanistycznego miasta, bedacego 6wczes-
nie znaczacym osrodkiem przemystu i handlu. Kolejne miejsce zajmowato Towa-
rzystwo Kredytowe miasta Lublina z suma nieumorzonych pozyczek osiagajaca
W 1914 r. ponad 4 000 000 rubli, wyprzedzajac tym wynikiem pozostate Towa-
rzystwa Miejskie: Kaliskie i Ptockie, gdzie suma ta dochodzita do 3 000 000 rub-
li, Lomzynskie, Radomskie, Siedleckie i Suwalskie, gdzie oscylowata migdzy
1000 000 rubli a 2 000 0000 rubli oraz Kieleckie, gdzie nie osiggneta nawet
1 000 000 rubli®.

ZAKONCZENIE

Wspolczesnie, towarzystwa kredytowe maja wylacznie znaczenie historyczne.
O ile kontynuowaty one swojg dziatalno$¢ jeszcze w okresie II Rzeczpospolitej,
to w ramach przeprowadzonej w 1948 r. systemowej reformy bankowej znikngty
na zawsze z polskich realiow*®. W III Rzeczpospolitej, w oparciu o ustawe z dnia
29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecznych, restytuowano
natomiast instytucje dtugoterminowego kredytu hipotecznego, ale w prawnej for-
mule bankowosci hipoteczne;j.

% S, PIETKA, |. ZAWADZKI, Towarzystwo Kredytowe M. Warszawy i jego rola w zabudowie
i rozwoju stolicy w ciggi 60-ciu lat, Warszawa: Druk L. Brus 1931, s. 16.

37J. RuTKowskl, Historia gospodarcza Polski, t. 1I: Czasy porozbiorowe do 1918 roku, Poznan:
Ksiggarnia Akademicka 1950, s. 232.

38 Dzieje gospodarcze Polski porozbiorowej, t. I, dzieto zbiorowe pod kierunkiem S.A. Kempne-
ra, Warszawa: Druk K. Kowalewskiego 1920, s. 223.

39 Tamze, s. 222.

40 PAPIEZ, Bankowo$¢ hipoteczna, s. 50, 52.
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W przeciwienstwie do towarzystw kredytowych, ktére byly stowarzyszeniami
dhuznikéw, niedysponujacymi wiasnym kapitatlem i ktérym przyswiecal cel od-
dluzenia wiasnosci, banki, jako ,,organizacje wierzycielskie”, majg swoj kapitat,
z ktérego udzielaja dtugoterminowych, hipotecznie zabezpieczonych kredytow,
nie w listach zastawnych, lecz w gotowce. Emisja za$ listow zastawnych, opar-
tych na tych hipotekach, stuzyla refinansowaniu dziatalno$ci kredytowej banku®..
Specjalizacja banku hipotecznego powoduje, iz podejmowane przez niego czyn-
no$ci bankowe ograniczone zostaja w zasadzie do udzielania zabezpieczonych hi-
potecznie kredytéw i emisji listow zastawnych celem pozyskania $rodkéw pie-
nigznych dla finansowania dziatalno$ci kredytowej*.

Model kredytowania oferowany przez funkcjonujace w Polsce banki hipotecz-
ne okazal si¢ jednak mato konkurencyjny*. Obecnie funkcjonujg trzy banki hipo-
teczne: PKO Bank Hipoteczny, mBank Hipoteczny i Pekao Bank Hipoteczny, ale
do Komisji Nadzoru Bankowego wptywaja kolejne wnioski o utworzenie banku
hipotecznego, co wskazuje na wyrazne ozywienie tego sektora bankowosci®.
Emitowane przez nie listy zastawne mialy dotad symboliczny udziat w wartosci
udzielanych w Polsce kredytow mieszkaniowych. Przyczyny tego stanu rzeczy
nalezy upatrywaé w bezkonkurencyjnej ofercie bankéw komercyjnych (uniwer-
salnych) w zakresie kredytow hipotecznych oraz w restrykcyjnych zasadach bez-
pieczenstwa procesu finansowania rynku nieruchomosci, obowigzujgcych w ban-
kach hipotecznych. Wynikaja one stad, ze listy zastawne, ktorych zabezpiecze-
niem sg wierzytelnosci banku hipotecznego z tytutu udzielonych kredytéw hipo-
tecznych, musza mie¢ zapewniony optymalny poziom bezpieczenstwa. Stad
udzielanie kredytow przez banki hipoteczne do okoto 70% wartosci nieruchomo-
$ci, zresztg bardzo konserwatywnie wycenianej, podczas gdy oferta bankéw uni-
wersalnych przewidywata kredytowanie przekraczajgce nawet o 20% wartos¢ nie-
ruchomosci. Wykluczato to jednoczes$nie banki hipoteczne z finansowania nieru-
chomosci w budowie oraz lokali spotdzielczych®.

Obecnie banki udzielajg coraz mniej kredytdow mieszkaniowych, a banki hipo-
teczne zaczynajg poszukiwaé swojego miejsca na rynku finansowym. Tworzone
przez banki uniwersalne, staja si¢ wyspecjalizowanym segmentem oferujacym
kredyty hipoteczne, wedlug prognoz zdecydowanie tansze od kredytow bankoéw
uniwersalnych. Ponadto, wzrasta wyraznie emisja listow zastawnych. Rok 2016

41 KANIGOWSKI, Bank hipoteczny, s. 40-41.
42 PAPIEZ, Bankowo$¢ hipoteczna, s. T2.

43 Raport z prac, s.16.

4 Por. uwagi wstepne niniejszego artykutu.
4 Raport z prac, s. 16-17.
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byt rekordowym rokiem bankowosci hipotecznej z punktu widzenia emisji listow
zastawnych. Juz w polowie roku odnotowano poziom emisji wynoszacy 1,53 mld
71, czyli wigcej niz w catym 2015 r. (1,48 mld zh)*. Najbardziej aktywnym emi-
tentem listow zastawnych jest PKO Bank Hipoteczny, ktory pod wzgledem emisji
listow zastawnych zajmuje na polskim rynku pozycje lidera. Na koniec marca
2017 r. warto$¢ wyemitowanych i pozostajacych w obrocie listow zastawnych te-
go banku wyniosta 5,36 mld z*’.

Miejmy nadzieje, ze bankowos¢ hipoteczna wraca do task. Z perspektywy hi-
storycznej wydaje sie, iz banki hipoteczne przywrocone w 1997 r. zupehnie nie
przystawaty do rzeczywistych potrzeb rynku. Zapomniano o prostej zaleznosci,
najpierw o rozpoznaniu potrzeb, a nastepnie o ewentualnym stworzeniu instytucji,
ktoéra by je zaspokajata, tak jak to uczyniono w XIX w., dostrzegajac potrzebe od-
dtuzenia wlasnosci za posrednictwem towarzystw kredytowych. W III Rzeczpos-
politej chodzito natomiast o napgdzenie rozwoju budownictwa mieszkaniowego,
poprzez tanie kredyty hipoteczne przyznawane na nieruchomo$ci w budowie,
gdzie nie byto miejsca dla bankéw hipotecznych z ich ostrozno$ciowymi proce-
durami kredytowymi.
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INSTYTUCJE MIEJSKIEGO KREDYTU HIPOTECZNEGO W KROLESTWIE POLSKIM
JAKO PRZYCZYNEK DO DYSKUSJI
O MODELU ORGANIZACYJINYM KREDYTU HIPOTECZNEGO W POLSCE

Streszczenie
W artykule przedstawiony zostat prawny mechanizm dziatania Towarzystw Kredytowych Miej-

skich w Krolestwie Polskim, begdacych instytucjami miejskiego kredytu hipotecznego. Autorka
uczynita to na przykladzie Towarzystwa Kredytowego miasta Lublina, formutujac przy tym wnioski
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ogodlne co do modelu kredytu hipotecznego, oferowanego przez towarzystwa kredytowe. Towarzy-
stwa Kredytowe byly bowiem owczesnie najpopularniejszym modelem organizacyjnym kredytu hi-
potecznego, nie tylko miejskiego (Towarzystwa Kredytowe Miejskie), ale i ziemskiego (Towarzy-
stwo Kredytowe Ziemskie).

W opracowaniu autorka zaprezentowata takze inne niz towarzystwa kredytowe instytucje kredy-
tu dlugoterminowego na ziemiach polskich, poszukujac korzeni bankowosci hipotecznej. W ten spo-
sob poczyniona analizg, poprzez jej prawnohistoryczna perspektywe, uznala za przyczynek do dys-
kusji dotyczacej kredytu hipotecznego i miejsca wspolczesnej bankowosci hipotecznej w Polsce.

Stowa Kkluczowe: hipoteka; kredyt hipoteczny; towarzystwo kredytowe; bank hipoteczny; Krole-
stwo Polskie

INSTITUTIONS OF THE URBAN MORTGAGE LOAN IN THE POLISH KINGDOM
AS A CONTRIBUTION TO THE DISCUSSION
ON THE ORGANISATIONAL MODEL OF MORTGAGE LOAN IN POLAND

Summary

The article presents the legal mechanism of operation of Urban Loan Societies in the Polish
Kingdom, which were the institutions of urban mortgage loan. The author discusses the issue on the
basis of the Loan Society of Lublin and formulates general conclusions about the model of mortgage
loan offered by loan societies. At that time, a loan society was the most popular organisational mo-
del of mortgage loan, not only urban (Urban Loan Societies) but also landed (Landed Loan Society).

Furthermore, the author presents also other institutions of long-term loan in the Polish territo-
ries, apart from loan societies, looking for the roots of mortgage banking. This analysis, with its le-
gal and historical perspective, is considered by the author to be a contribution to the discussion on
mortgage loan and the status of contemporary mortgage banking in Poland.

Key words: mortgage; mortgage loan; loan society; mortgage bank; Polish Kingdom



