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WSTEP

Oddajemy do rak czytelnikéw najbardziej aktualny na polskim rynku
wydawniczym komentarz do ustawy z29.08.1997 r. o listach zastawnych
i bankach hipotecznych, a takze przepiséw wykonawczych do tego aktu
prawnego. W swej systematyce komentowana ustawa okresla szczego-
fowe zasady emisji, zbywania, nabywania, wykupu i zabezpieczenia lis-
tow zastawnych oraz zasady tworzenia, organizacjii dziatalno$ci bankow
hipotecznych oraz szczegélnego nadzoru nad nimi.

Ustawa o listach zastawnych i bankach hipotecznych reguluje materie,
ktéra ma zasadnicze znaczenie dla funkcjonowania i organizacji bankow
hipotecznych oraz instytucji listow zastawnych. Autorzy ukazujg po-
wstanie i ewolucje listow zastawnych i bankéw hipotecznych, a takze
prezentujg rozwoj historyczny obu instytucji. Na tle poczynionych roz-
wazan przedstawiajg rowniez szczegélowa geneze komentowanej usta-
wy. Ustawa o listach zastawnych i bankach hipotecznych w ciggu ostat-
nich lat podlegala kolejnym nowelizacjom, ktére zostaly calosciowo
omoéwione w komentarzu do art. 1 oraz w odniesieniu do poszczeg6l-
nych przepisow komentowanej ustawy. Nowelizacje te facznie powodu-
ja, iz pierwotny ksztalt komentowanej ustawy zostal znaczaco rozbudo-
wany. Zaréwno ustawa w obecnym brzmieniu, jak i niniejszy komentarz
do niej uwzgledniaja nie tylko zmiany w funkcjonowaniu instytucji lis-
tow zastawnych i bankéw hipotecznych, lecz takze wptyw prawa unij-
nego na omawiang materie, zwlaszcza w kontekscie nowelizacji wpro-
wadzonej ustawg z 7.04.2022 r. o zmianie ustawy o listach zastawnych
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Wstep

i bankach hipotecznych oraz niektérych innych ustaw’, ktéra imple-
mentowata do polskiego porzadku prawnego dyrektywe 2019/2162/UE,
a zarazem uzupelniata wdrozenie dyrektywy BRRD.

Komentarz stanowi opracowanie zbiorowe szesciorga autorow, zarow-
no praktykow, jak i teoretykow prawa, posiadajacych wysoka legitymacje
merytoryczng uprawniajaca do komentowania przepisow tej ustawy.
Autorzy sg prawnikami, radcami prawnymi, pracownikami naukowymi,
a przy tym autorami lub wspotautorami publikacji z réznych dziedzin
prawa (monografii, komentarzy, artykulow, glos), takze z zakresu prawa
bankowego, jak rowniez zajmuja si¢ dzialalnoscig popularyzatorska i na-
ukowa. Wérdd autordw sg osoby, ktdre uczestniczyly i uczestnicza w pra-
cach nad aktami prawnymi o kluczowym znaczeniu dla funkcjonowania
rynku finansowego w Polsce, w tym w procesie tworzenia i kolejnych
zmian komentowanej ustawy oraz przepisow wykonawczych do niej,
a takze rekomendacji organu nadzoru bankowego, od dnia jej wejscia
w zycie do polskiego porzadku prawnego.

Celem prezentowanej publikacji jest wszechstronna i profesjonalna ana-
liza kazdego z przepisbw omawianej ustawy. Autorzy przedstawiaja
w objasnieniach do poszczegdlnych przepisoéw orzecznictwo sadowe
oraz stanowisko i dorobek doktryny, uwzgledniajac dotychczasowe pu-
blikacje (wczesniejsze komentarze do omawianej ustawy, System Prawa
Prywatnego, monografie, artykuly i glosy, w tym liczne opracowania za-
graniczne).

Wydawnictwo i autorzy wyrazaja przekonanie, ze komentarz bedzie sta-
nowit cenng pomoc przede wszystkim dla adwokatoéw, radcéw praw-
nych, pracownikéw organéw nadzoru, pracownikéw departamentéw
prawnych bankdw, a takze przedstawicieli nauki oraz wszystkich zain-
teresowanych prawnymi aspektami funkcjonowania rynku finansowe-

go.

Ustawa z 7.04.2022 r. o zmianie ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych oraz
niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 872 ze zm.).
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Wstep

Komentarz uwzglednia stan prawny obowigzujacy w dniu 1.06.2024 r.
Warszawa, 1.06.2024 r.

Autorzy
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USTAWA

z dnia 29 sierpnia 1997 r.

o listach zastawnych
i bankach hipotecznych

(Dz.U. 2 2023 r. poz. 110)
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DZIAL |

Przepisy ogdlne

[Przedmiot regulacji]

Ustawa okresla:
1) zasady emisji, zbywania, nabywania, wykupu i zabezpieczenia
listow zastawnych oraz
2) zasady tworzenia, organizacji, dzialalnosci i szczegolnego nad-
zoru nad bankami hipotecznymi.

Spis tresci
1. Uwagi wprowadzajace: geneza i ewolucja listow
zastawnych i bankéw hipotecznych ..........ccccociiiinnnns 24
1.1. Rozwdj historyczny instytucji listu zastawnego
i banku hipotecznego .........ccccvvvieeiiiiiiiiiiiiieeeeeee 24

1.2. Rozwydj instytucji listu zastawnego i banku
hipotecznego w Polsce okresu XX-lecia
MIEAZYWOJENNEYO ...eviiiiiiiiiiiie e 28

1.3. Geneza ustawy o listach zastawnych i bankach
hipotecznych oraz przyjecia w niej zasady
specjalizacji bankéw hipotecznych ...........cceeeeee. 31

2. Nowelizagje UStaWY ...ccooeceiiiiiiiee e 35
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Art. 1 Dzial I Przepisy ogélne

3. Zasada specjalizacji polskiego banku hipotecznego ......... 37
4. Zakres przedmiotowy UStaWy .........ccovcvveieiiiieeriiiieee e, 38
5. Charakter przepisdow ustawy o listach zastawnych

i bankach hipotecznych ........ccoooiiiiiiiii 39

1. Uwagi wprowadzajace: geneza i ewolucja listéw
zastawnych i bankéw hipotecznych

1.1. Rozwdj historyczny instytucji listu zastawnego i banku
hipotecznego

1. Ustawa z 29.08.1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecznych
obowigzuje od 1.01.1998 r. Rodowodu bankéw hipotecznych i listow
zastawnych mozna si¢ jednak doszukiwac juz w greckiej hipotece, wto-
skich listach dluznych i niderlandzkich listach kolonialnych. Zasadnicze
znaczenie mialy jednak wydarzenia, ktore mialy miejsce na terytoriach
dzisiejszej Polski, Francji i Niemiec'.

2. Zniszczenia, jakie przyniosty tzw. wojny $laskie (1740-1742,
1744-1745), a zwlaszcza trzecia z nich, zwana siedmioletnia
(1756-1763), zrodzily potrzebe stworzenia efektywnego systemu kre-
dytowania odbudowy $laskiej gospodarki rolnej. Dlatego tez
27.08.1767 r. Fryderyk II wydal tzw. Cabinet-Order, na podstawie kto-
rego 5.07.1770 r. powstato, wedlug koncepcji pruskiego ministra spra-
wiedliwosci Johanna von Carmera?, w oparciu o odpowiedni regulamin,
Slaskie Towarzystwo Kredytowe Ziemskie (niem. Schlesische Land-

' O.M. Stécker, Die Hypothekenbanken und der Pfandbrief in den mitteleuropaeischen Re-
formlaendern. Gesetzliche Bestimmungen und erste praktische Erfahrungen in Tschechien,
der Slowakei, Ungarn und Polen, Frankfurtam Main 1998, s. 2; R.- W. Kaszubski, M. Olszak,
Bank hipoteczny. Zagadnienia prawne, Warszawa 2000, s. 15.

M. Wasowicz, Instytucje kredytu diugoterminowego na ziemiach polskich: rozwigzania
rodzime, czy recepcja obcych wzorow? [w:] Wielokulturowosé¢ polskiego pogranicza. Lu-
dzie - idee - prawo, red. A. Litynski, P. Fiedorczyk, Biatystok 2003, s. 96-97.

24 Marcin Olszak, Jan Szczygiet



Dzial I. Przepisy ogélne Art. 1

schaft) z gtéwng siedzibg we Wroclawiu®. Skladato sie ono z 7 funkcjo-
nujacych w poszczegolnych ksiestwach $laskich towarzystw, ktére po-
siadaly wlasng osobowo$¢ prawna i dzialaly na podstawie zréznicowa-
nych zasad, np. wyceny gruntow. Regionalizacja pozwalata na uwzgled-
nienie rdznic w sytuacji gospodarczej poszczegdlnych prowingji’.

Slaskie Towarzystwo Kredytowe Ziemskie bylo publicznoprawnym,
przymusowym zwigzkiem stanowym (ziemianskim) o ograniczonym
zasiegu terytorialnym, ktérego celem bylo udzielanie tanich dlugoter-
minowych kredytéw dla rolnictwa®. Emitowaly one tzw. majatkowe listy
zastawne (niem. Guterpfandbriefe), ktore byly zabezpieczone hipoteka
na konkretnych nieruchomosciach. Wystawiano je do wysokosci poto-
wy wartosci nieruchomosci wycenionej przez Slaskie Towarzystwo Kre-
dytowe Ziemskie. Wlasciciel tej nieruchomosci (majatku) zbywat wy-
stawione mu listy zastawne i w ten sposob uzyskiwal potrzebne mu
érodki finansowe. Nastepnie wplacal okreslony procent do kasy Slaskie-
go Towarzystwa Kredytowego Ziemskiego, a ono zajmowalo sie zaspo-
kojeniem roszczen okazicieli listdw zastawnych o wykup listu i wypla-
te odsetek®. W przypadku niewypetnienia zobowigzan przez dluznika
podstawowego za splate solidarnie odpowiadali jako dluznicy rzeczowi
wszyscy nalezacy do Slaskiego Towarzystwa Kredytowego Ziemskiego
posiadacze ziemscy’.

F. Sattler, Von den Anfingen bus zum Boom der Hypothekenbankem (1769 bis 1914) [w:]
F. Sattler, Der Pfandbrief 1769-2019. Von der preufischen Finanzinnovation zur Covered
Bond Benchmark, Stuttgart 2019, s. 25in.

Banki hipoteczne i list zastawny w Niemczech. Material na seminarium na temat kredytu
hipotecznego, seminarium przygotowane przez Zwigzek Bankéw Polskich we wspoipracy
ze Zwigzkiem Niemieckich Bankéw Hipotecznych oraz Niemieckg Fundacja do Spraw
Miedzynarodowej Wspolpracy Prawniczej, Warszawa, 15-16.11.1994 r.; na ten temat
zob. tez A. Pietrasik, A. Laskowski, Historia i wspotczesnosé dtugoterminowego kredytu
hipotecznego w Polsce, Warszawa 2001, s. 26-27.

Banki hipoteczne i list zastawny w Niemczech. Material na seminarium..., s. 5.

E. Gostomski, Banki hipoteczne i listy zastawne, ,,Materialy Studialne - Gdanska Akade-
mia Bankowa” 1998/12, s. 5.

Banki hipoteczne i list zastawny w Niemczech. Material na seminarium..., s. 2.

Marcin Olszak, Jan Szczygiet 25



Art. 1 Dzial I Przepisy ogélne

Na wzor Schlesische Landschaft w nastepnych latach powstawaty
w Owczesnych Prusach i poza ich granicami kolejne towarzystwa kre-
dytowe. W 1781 r. powstato Towarzystwo Pomorskie, w 1787 r. Towa-
rzystwo Zachodniopruskie, w 1788 r. Towarzystwo Wschodniopruskie,
a w 1821 r. Rolnicze Towarzystwo Kredytowe Wielkiego Ksiestwa Po-
znanskiego. Idea ziemskich towarzystw kredytowych znalazta podatny
grunt w Europie i zaowocowata nowymi instytucjami kredytowymi na
terenach dzisiejszej Danii, Szwecji, Norwegii, Finlandii, Polski, Rumunii
czy Austrii. Obok towarzystw o charakterze ziemskim dynamicznie roz-
wijaly sie rowniez towarzystwa kredytowe miejskie, finansujgce miejskie
inwestycje w zakresie nieruchomosci.

W pézniejszym okresie rozwdj listow zastawnych zostal zahamowany.
Nie sprzyjaly im lokalne rzady, ktére nie chcialy przyznawac prywatnym
towarzystwom prawa do wystawiania listow. Intensywny rozwdj prze-
mystu w innych panstwach europejskich, a zwtaszcza w Anglii, Holandii
i we Francji, spowodowal, ze to wlasnie tam narodzita si¢ idea finanso-
wania budowy infrastruktury miejskiej i budynkéw mieszkalnych za
pomoca listéw zastawnych®.

. W XVIII i XIX w. system obligacji hipotecznych rozpowszechnit si¢
w calej Europie. Nowy kierunek rozwoju wyznaczyto utworzenie dekre-
tem z 28.02.1852 r. Credit Foncier de France. Pierwowzorem rozwigzan
francuskich bylo powotane w 1825 r., z inicjatywy ministra przychodéw
i skarbu ksiecia Druckiego-Lubeckiego, Towarzystwo Kredytowe Ziem-
skie w Warszawie’. Pomystodawcg powrotu do idei towarzystw kredy-
towych ziemskich byl polski ekonomista Ludwik Wolowski, znawca
problematyki towarzystw kredytowych i listow zastawnych. W 1830 r.
przenidst sie on do Francji, gdzie wspottworzyt Credit Foncier de France.
Podczas debat parlamentu francuskiego nad powotaniem do zycia tej
instytucji zwracal uwage na pozytywne do$wiadczenia w tym zakresie

D. Bellinger, Die Hypothekenbanken und der Pfandbrief in Deutschland, Frankfurt am
Main 1994, s. 4.
M. Wasowicz, Powrdt bankowosci hipotecznej, niepubl.

26 Marcin Olszak, Jan Szczygiet



Dzial I. Przepisy ogélne Art. 1

Krolestwa Polskiego, Wielkiego Ksiestwa Poznanskiego i ksigstw nie-
mieckich. W toku dyskusji parlamentarnych zadawat pytanie, czy in-
stytucja emitujaca listy zastawne nie powinna z uwagi na swoj specjalis-
tyczny charakter funkcjonowa¢ jako bank. Podkreslal réwniez, ze po-
wodzenie idei listu zastawnego nie zalezy od tego, czy w panstwie, w kto-
rym system ma funkcjonowaé, w strukturze wlasnosci ziemskiej
przewazaja duze obszarowo, czy tez mate nieruchomosci gruntowe, lecz
od stosunku wysokosci kredytu do wartosci nieruchomosci.

Dopuszczenie we francuskim dekrecie powotujacym Credit Foncier de
France do dziatalnosci ziemskich instytucji kredytowych o charakterze
prywatnoprawnym (niemieckie landschaften byly instytucjami publicz-
noprawnymi - przyp. aut.) oraz zachodzace w tym okresie zmiany spo-
teczno-gospodarcze mialy ogromny wplyw na zmiane niemieckich prze-
pisow prawnych dotyczacych istniejacych towarzystw kredytowych.

. Od 1857 r., juz na zasadzie dobrowolnosci, zaczety powstawac regional-
ne towarzystwa kredytowe w Poznaniu, Saksonii, Westfalii i Szlezwi-
ku-Holsztynie. Nowe towarzystwa odeszly od koncepcji majgtkowych
listow zastawnych. Emitowane przez nie listy zastawne nie opiewaly juz
na okreslony majatek ziemski i byly wystawiane na podstawie hipotek
umownych. Francuska koncepcja dopuszczenia do dziatalnos$ci ziem-
skich instytucji kredytowych prawa prywatnego zaowocowata w Niem-
czech powstawaniem bankéw hipotecznych. Pierwszym byl Frankfurcki
Bank Hipoteczny (Frankfurter Hypothekenbank), ktory powstat
8.12.1862 r. Po jego utworzeniu powstato 12 kolejnych, réwniez funk-
cjonujacych do dnia dzisiejszego.

Na podstawie statutow tych bankdéw, a przede wszystkim w oparciu
o pruskie przepisy z lat 1863, 1867 i 1893 oraz regulacje innych krajow
powstala niemiecka ustawa o bankach hipotecznych (Hypothekenbank-
gesetz), ktora weszta w zycie 1.01.1900 r. Wielokrotnie nowelizowana
wykreowata konstrukcje specjalistycznego banku hipotecznego i listu
zastawnego i stala sie Zrédlem inspiracji dla rozwigzan normatywnych

Marcin Olszak, Jan Szczygiet 27



Komentarz zawiera analize przepiséw dotyczacych listow zastawnych oraz
dziatalnosci bankow hipotecznych w Polsce. Autorzy prezentuja najnowsze
kierunki zmian, liczne studia przypadkéw oraz przyklady zastosowania
omawianych zagadnien w praktyce.

W publikacji przedstawiono m.in.:

o procedury emisji, zbywania, nabywania, wykupu i zabezpieczenia listow
zastawnych;

« zasady tworzenia, organizacji i dzialalnosci bankéw hipotecznych;

o gospodarke finansowg oraz ograniczenia odpowiedzialno$ci banku;

« kontrol¢ i nadzér nad bankami hipotecznymi;

« wierzytelnosci zabezpieczajace emisje listow zastawnych;

 odpowiedzialnos¢ karng za naruszenie postanowien ustawy i nielegalng
emisje listow zastawnych.

Autorami opracowania sg praktycy zajmujacy si¢ na co dzien stosowaniem
prawa rynku finansowego. Do$wiadczenie zdobywali w kancelariach praw-
nych, podmiotach rynku finansowego oraz sektora publicznego, w tym
w Narodowym Banku Polskim, Urzedzie Komisji Nadzoru Finansowego,
Bankowym Funduszu Gwarancyjnym oraz Ministerstwie Finansow.

Ksigzka przeznaczona jest dla pracownikéw bankéw hipotecznych i Urzedu
Komisji Nadzoru Finansowego, ekonomistéw, prawnikow oraz uczestnikow
rynku kapitatowego.
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