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Nowelizacja ustawy o listach zastawnych
i bankach hipotecznych

System bankowosci hipotecznej oparty na pozyskiwaniu kapitatu poprzez emisjg li-

stow zastawnych w celu udzielania dtugotrwatych kredytow hipotecznych zostat ponow-
nie' wprowadzony do polskiego ustawodawstwa ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 roku o lis-
tach zastawnych i bankach hipotecznych (ulzbh)’. Oparty zostat on na ustawodawstwie
niemieckim’. Nie jest to zreszta specyfika polskiego systemu bankowosci hipotecznej. Na
prawie niemieckim wzorowaly si¢ takze inne kraje europejskie’. Niemcy sa tez najwigk-
szym emitentem listow zastawnych. W roku 2001 sprzedano tam listy zastawne za sumg
prawie 174 mld euro, z czego az 130 mld euro pochodzito z emisji publicznych (komunal-
nych) listow zastawnych’. Wartos¢ listow zastawnych znajdujacych sie w obiegu na dzien
30 czerwca 2002 r. wyniosta w Niemczech ponad 1.107 mld euro®. Listy zastawne sa wigc

)

Autor jest doktorantem, stypendysta Fundacji Konrada Adenaucra.

List zastawny ma w Polsce dtuga tradycjg si¢gajaca az X VIII wicku. O rozwoju historycznym listu zastaw-
nego w Polsce zob. A. Drewicz-Tutodziecka, O. Stocker, Komentarz do ustawy o listach zastawnych i ban-
kach hipotecznych, Warszawa 2000, 42 i n.; A. Pietrasik, R. Rykowski, Hipoteczny list zastawny, Krakow
2000,s. 17 in.

DzU 1997 nr 140, poz. 940.

Polska ustawa o listach zastawnych i bankach hipotecznych stanowi w duzej micrze adaptacjg niemicckicgo
ustawodawstwa. Por. ustawg o bankach hipotecznych — Hypothekebankgesetz (BGBI. 111 7628-1) z 13 lipca
1899 . (RGBI. I's. 375), obecnie w ujgciu z dnia 9 wrzesnia 1998 roku (BGBI. I 1998, s. 2675) ze zm., a takze
ustawg o listach zastawnych i pokrewnych papierach dtuznych publicznoprawnych instytucji kredytowych
— Gesetz tiber die Pfandbriefe und verwandten Schuldverschreibungen offentlich-rechtlichen Kreditanstal-
ten (RGBL. I's. 492) z dnia 21 grudnia 1927 roku, obecniec w ujgciu z dnia 9 wrzesnia 1998 roku (BGBI.
11998, s.2772) z¢c zm.

System bankowosci hipotecznej wprowadzono ostatnio takze w Czechach (1.07.1995), Stowacji (1.03.
1996), na Wegrzech (7.06.1997), w Luksemburgu (19.12.1997), na Lotwic (29.09.1998), w Finlandii (1.01.
2000), a takze w Butgarii (13.10.2000). Ustawodawstwo niemicckic przejgta w catosci Austria.

W picrwszej potowic 2002 r. sprzedaz listow zastawnych wyniosta ogoétem ponad 96 mld curo; zrodto:
http://www.hypverband.de/hypverband/attachments/Statistik_Absatz__ 1. HJ 2002 _dt.pdf

W tym warto$¢ listow publicznych stanowita ponad 843 mld curo; zrodto: http://www.hypverband.de/hy-
pverband/attachments/Statistik_Umlauf 1. HJ 2002_dt.pdf
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najbardziej znaczacym segmentem niemieckiego, a takze europejskiego rynku kapitatowe-
go. Ich udzial w ogélnym obrocie obligacjami na rynku niemieckim na koniec 2001 r. wy-
niost 41%. Poza USA rynek listow zastawnych jest najwigkszym rynkiem papieréw warto-
sciowych na $wiecie w sektorze pozarzadowym.

Nie ulega tez zadnej watpliwosci, ze glownymi inwestorami na rynku polskim beda
przede wszystkim banki, ktore dysponuja odpowiednim kapitatem i doswiadczeniem. Tezg
tg potwierdza rozwdj bankowosci hipotecznej w pierwszym okresie jej funkcjonowania.
Pierwsza emisje listow zastawnych w Polsce przeprowadzit w czerwcu 2000 r. Rheinhyp —
BRE Bank Hipoteczny S.A., ktory wyemitowal pigcioletnie listy zastawne o wartosci
5 mIn PLN’. Na rynku polskim dziata tez HypoVereinsbank Bank Hipoteczny S.A. Banki
te udzielity do konca 2001 r. kredytow hipotecznych na sumg¢ ponad 557 mln PLN 1 wyemi-
towaly listy zastawne na sume ponad 21 mIn euro®. Dopiero niedawno zezwolenie Komisji
Nadzoru Bankowego na rozpoczecie dziatalnosci operacyjnej uzyskat $laski Bank Hipo-
teczny S.A. Duzy wplyw ustawodawstwa niemieckiego wspomagany dziataniami zainte-
resowanych $rodowisk bankowych pozwala z jednej strony stworzy¢ jednolite (a przy-
najmniej bardzo zblizone) rozwigzania prawne w Europie, z drugiej zas$ strony pociaga za
soba szereg problemow i zagrozen zwiazanych chociazby z dostosowaniem ustawodaw-
stwa wewngtrznego.

Juz w poczatkowej fazie rozwoju bankowosci hipotecznej w Polsce pojawita sig po-
trzeba zmian obowiazujacych przepiséw. Na konieczno$¢ nowelizacji wskazywaty organy
nadzoru bankowego oraz zainteresowane srodowiska bankowe, a takze doktryna. Ustawa
o listach zastawnych i bankach hipotecznych byta od dnia jej wejscia w zycie’ szesciokrot-
nie nowelizowana. Ostatnig i zarazem najobszerniejsza zmiang ustawy parlament uchwalit
5 lipca 2002 r."” Autorzy nowelizacji uzasadniaja zmiany konieczno$cia usprawnienia
funkcjonowania sektora bankowosci hipotecznej oraz wzmocnieniem roli bankow hipo-
tecznych w finansowaniu zadan wynikajacych z programu gospodarczego rzadu takich
jak: intensywny wzrost rynku budownictwa, rozwoj rynku kapitalowego, inwestowanie na
poziomie jednostek samorzadu terytorialnego (inwestycje infrastrukturalne, zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych etc.).

Dla osiagniecia zamierzonych celow nowela rozszerza zarowno podstawe emisji pu-
blicznych listow zastawnych, jak rowniez katalog czynnosci bankow hipotecznych,
w szczegolnosci za$ kilkakrotnie zwigksza limity czynno$ci dodatkowych oraz umozliwia
bankom hipotecznym $wiadczenie szerokiego zakresu ustug zwiazanych z rynkiem nieru-
chomosci. Warto przyjrze¢ si¢ rowniez zmianom w zakresie kontroli i nadzoru nad banka-
mi hipotecznymi oraz ustalania warto$ci bankowo-hipotecznej. Ustawa dopuszcza row-
niez wyptate sumy kredytu hipotecznego przed dokonaniem wpisu hipoteki do ksiggi wie-
czystej. Ze wzgledu na ograniczong objetos¢ publikacji ponizej przedstawione zostang je-
dynie wybrane zagadnienia.

T A. Gasowska, Bankowos¢ hipoteczna, Warszawa 2000, s. 182.

¥ Zob. uzasadnienic do projcktu ustawy, system informacji prawnej LEX (,,Omega™) 29/2002.

To jest od dnia 1 stycznia 1998 r.

DzU 2002 r. nr 126, poz. 1070. Nowclizacja weszta w zycie po uptywic 30 dni od dnia ogtoszenia, tj. 8 wrzesnia
2002 r., i wprowadzita rownicz zmiany w kodcksic postgpowania cywilnego, w ustawic o gospodarce nicru-
chomosciami, a takze w ustawic o Narodowym Banku Polskim oraz w ustawic prawo bankowe.
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Zmiana podstawy emisji publicznych listow zastawnych

Jedna z najdalej idacych zmian dokonanych przez ustawodawcg polega na zmianie pod-
stawy emisji publicznych listow zastawnych. Jak wiadomo, podstawa emisji publicznych lis-
tow zastawnych sg wierzytelnosci banku hipotecznego z tytutu udzielonych kredytow na
rzecz enumeratywnie wymienionych w ustawie podmiotow, ktorych status prawny daje (czy
tez powinien dawac) gwarancjg splaty zaciagnigtego kredytu. Ustawodawca zmienit katalog
tych podmiotow. Ustawa zalicza do nich teraz oprocz Skarbu Panstwa, Narodowego Banku
Polskiego, Europejskiego Banku Centralnego, rzadow lub bankow centralnych panstw
cztonkowskich Unii Europejskiej oraz Organizacji Wspotpracy Gospodarczej i Rozwoju'',
takze jednostki samorzadu terytorialnego. Wystarczajacym zabezpieczeniem wierzytelnosci
bedacej podstawa emisji publicznych listow zastawnych moze by¢ rowniez gwarancja lub
porgczenie udzielone innym kredytobiorcom przez wyzej wskazane podmioty.

W poprzednim stanie prawnym kredyty te musiaty by¢ jednak porgczane lub gwaran-
towane do pelnej wysokosci wraz z naleznymi odsetkami. Skarb Panstwa mogt natomiast
— zgodnie z art. 5 ust. 1 ustawy o porgczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb Pan-
stwa oraz niektore osoby prawne'? — udzieli¢ poreczenia lub gwarancji tylko do wysokos-
ci 60% wykorzystanej kwoty kredytu objgtego porgczeniem lub gwarancja oraz do wyso-
kosci 60% odsetek od tej kwoty. Tak wigc udzielanie takich kredytow porgczanych lub
gwarantowanych przez Skarb Panstwa do petniej wysokosci nie byto praktycznie mozliwe'’.
Dostrzegajac ten problem, zglaszany zreszta rowniez w literaturze przedmiotu', ustawo-
dawca zmienit brzmienie art. 3 ust. 2 pkt 1 ulzbh i postanowit, ze podstawg emisji stanowi¢
moga wierzytelnosci banku hipotecznego z tytutu kredytow w czgsci zabezpieczonej wraz
z naleznymi odsetkami, gwarancja lub porgczeniem wymienionych wyzej podmiotow. Na-
lezatoby wigc przyjac, ze podstawa emisji publicznych listow zastawnych nie jest cata wie-
rzytelnos¢ przystugujaca bankowi hipotecznemu z tytutu udzielonego kredytu, a tylko czes¢
tej sumy objeta gwarancja lub porgczeniem.

Do podmiotow, ktorym banki hipoteczne moga udziela¢ kredytow bez koniecznosci
ustanawiania hipoteki, ustawodawca zaliczyt teraz rowniez jednostki samorzadu teryto-
rialnego (gminy, powiaty, wojewodztwa). Nowela otwiera jednostkom samorzadu teryto-
rialnego nowe zrodta finansowania wydatkow nie znajdujacych pokrycia w planowanych
dochodach, a tym samym daje szanse na finansowanie rozwoju infrastruktury, w szczegol-
nosci za$ budownictwa mieszkaniowego. Atrakcyjnos¢ tej formy kredytu zwigksza brak
koniecznos$ci ustanawiania hipoteki, co powoduje skrocenie procedury i pominigcie kosz-
tow zwigzanych z zabezpieczeniem hipotecznych listow zastawnych, w szczegolnosci za$
kosztow wyceny 1 ustalenia wartosci bankowo-hipotecznej nieruchomosci oraz kosztow
wieczystoksiggowych'”.

Z wylaczeniem jednak tych panstw, ktore restrukturyzuja lub restrukturyzowaty swoje zadtuzenice zagranicz-
ne w ciagu ostatnich 5 lat.

“ DzU 1997 r. nr 79, poz. 484 ze zm.

Rada Ministrow mogta udzicli¢ porgezenia do wysokosci wyzszej w przypadku przedsigwzigeia o szczegol-
nym znaczeniu dla gospodarki narodowej (art. 5 ust. 2 ustawy o porgczeniach i gwarancjach udziclanych
przez Skarb Pafistwa oraz nicktore osoby prawne).

A. Drewicz-Tutodziecka, O. Stocker, Komentarz...,s. 71 i n.

Nic znajda tu rowniez zastosowania inne przepisy odnoszace si¢ wytacznie do hipotecznych listow zastaw-
nych; zob. art. 13 i art. 14 ulzbh.
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Dla bankow hipotecznych otwiera to nowe obszary dziatania poprzez pozyskanie
nowego klienta, ktory, patrzac na doswiadczenia naszych zachodnich sasiadow, moze
okaza¢ sie partnerem strategicznym. Z drugiej strony pojawia si¢ pytanie, czy udziele-
nie kredytow jednostkom samorzadu terytorialnego lub podmiotom, ktore otrzymaty
ich gwarancje, w wystarczajacym stopniu chroni interes inwestorow — wierzycieli
z listdbw zastawnych. Biorac pod uwage, ze kondycja finansowa jednostek samorzadu
terytorialnego jest bardzo zréznicowana, a wiele polskich gmin jest powaznie za-
dtuzonych, odpowiedz na postawione pytanie ma zasadnicze znaczenie dla przysztych
nabywcow tych listow zastawnych. Wychodzac naprzeciw tym obawom, ustawodawca
uzaleznia udzielenie kredytu jednostce samorzadu terytorialnego jak rowniez nabycie
emitowanych przez nie papierow wartosciowych przez bank hipoteczny od pozytyw-
nej, na dzief przyznania kredytu lub nabycia papierow wartosciowych, opinii regional-
nej izby obrachunkowej dotyczacej mozliwosci sptaty kredytu lub wykupu papierow
warto$ciowych. Opinia jest przekazywana bankowi hipotecznemu oraz podawana jest
do wiadomos$ci podmiotom, do ktoérych kierowana jest oferta nabycia listow zastaw-
nych (art. 49 ust. 3 ustawy o finansach publicznych'®).

List zastawny jest jednak papierem warto$ciowym, ktory charakteryzuje si¢ dtugo-
okresowym terminem zapadalno$ci. W okresie tym sytuacja finansowa jednostki sa-
morzadu terytorialnego — mimo statych dochodow — moze ulec niekorzystnym zmia-
nom, ktorych nawet wnikliwa prognoza nie jest w stanie przewidzie¢. Nie mozna wigc
uznaé — cho jest to krok w dobrym kierunku — za wystarczajacq gwarancjg rentownosci
jednostki samorzadowej wynikajacej z opinii regionalnej izby obrachunkowej, wystawia-
nej, jak sama ustawa stanowi, na dzien przyznania kredytu. Nalezy rowniez pamigtac, ze
mozliwo$¢ zaciagania przez jednostki samorzadu terytorialnego kredytow i udzielania po-
reczen jest ograniczona. Zgodnie bowiem z art. 113 ustawy o finansach publicznych taczna
kwota przypadajacych do sptaty w danym roku budzetowym rat kredytow i pozyczek oraz
potencjalnych sptat kwot wynikajacych z udzielonych przez jednostki samorzadu teryto-
rialnego poreczefi wraz z naleznymi w danym roku odsetkami od tych kredytow i pozy-
czek, oraz naleznych odsetek i dyskonta, a takze przypadajacych w danym roku budzeto-
wym wykupow papierow wartosciowych emitowanych przez jednostki samorzadu teryto-
rialnego, nie moze przekroczy¢ 15% planowanych na dany rok budzetowy dochodow jed-
nostki samorzadu terytorialnego.

Kredyty komunalne ciesza sie szczegdlnym powodzeniem w Niemczech, gdzie udzie-
lanie kredytow jednostkom samorzadu terytorialnego stanowi jedna z gtéwnych czynnosci
niemieckich bankow hipotecznych. Z faktu tego nie mozna wyciaga¢ daleko idacych ana-
logii bez dokonania dokfadnej analizy sytuacji ekonomicznej i prawnej. Nie mozna przede
wszystkim postawi¢ znaku rowno$ci migdzy sytuacja finansowa gmin niemieckich i pol-
skich. Wprowadzajac opisane zmiany, ustawodawca uznat jednak, ze udzielanie kredytow
jednostkom samorzadu terytorialnego wiaze si¢ z niskim ryzykiem kredytowym i postawit
znak rownosci miedzy wiarygodnoscia finansowa wymienionych w art. 3 ust. 2 pkt 1 ulzbh
podmiotow a jednostkami samorzadu terytorialnego. Zmiany wptyna na pewno na ozywie-
nie dziatalno$ci bankow hipotecznych, czy jednak zapewnia one wysoki stopien bezpie-
czenstwa inwestorow, jest sprawa wysoce problematyczna.

' DzU 1998 r. nr 155, poz. 1014 ze zm.
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Rozszerzenie czynnosci bankow hipotecznych

W celu zapewnienia mozliwie najwyzszego stopnia wyptacalnosci banku hipoteczne-
€0, a tym samym wyeliminowania czynnosci bankowych, z ktorymi wiaze sie podwyzszo-
ne ryzyko, a poprzez to dla zapewnienia maksymalnego bezpieczefistwa inwestorom, emi-
tenci listow zastawnych moga dokonywa¢ wylacznie czynnosci okreslonych w ustawie
(art. 11a ulzbh).

Wsréd tych czynno$ci mozna wyrdznié czynnosci glowne, dodatkowe oraz pomocni-
cze. Ten zamknigty katalog czynnosci zostal znacznie rozszerzony w wyniku ostatniej no-
welizacji. Uwagg zwraca w szczeg6lnosci kilkukrotne zwiekszenie limitow dokonywania
czynno$ci dodatkowych. W poprzednim stanie prawnym wysoko$¢ zobowiazan wyni-
kajacych z przyjmowania lokat terminowych, zaciagania kredytéw i pozyczek oraz emito-
wania obligacji przez bank hipoteczny nie mogta przekroczy¢ facznie podwojnej wysoko-
sci funduszy wiasnych banku. Ustawodawca zwigkszyt ten limit, uzalezniajac go dodatko-
wo od czasu trwania dziatalnosci operacyjnej banku. W okresie pierwszych pieciu lat
dziatalnoSci operacyjnej taczna suma tych zobowiazan nie moze przekroczy¢ obecnie
dziesigciokrotnej wysokoéci funduszy wiasnych banku hipotecznego, a po uptywie tego
okresu szesciokrotnej wysokosci tych funduszy.

Wprowadzone zmiany znacznie rozszerzaja wigc mozliwosci pozyskiwania kapi-
talu przez bank, co ma szczegdlne znaczenie w pierwszych latach jego dziatalnosci
(art. 15 ust. 2 ulzbh). Zaznaczy¢ jednak nalezy, ze uzyskane $rodki moga byé przezna-
czone wylacznie na refinansowanie czynnosci podstawowych. Zmiany umozliwiaja
ponadto bankom hipotecznym swiadczenie szerokiego zakresu ustug dotyczacych ryn-
ku nieruchomosci. Bank hipoteczny moze bowiem prowadzi¢ rachunki bankowe, ktore
stuza obstudze projektow inwestycyjnych realizowanych z wykorzystaniem udzielo-
nych przez nie kredytow, $wiadczy¢ ustugi konsultacyjno-doradcze zwiazane z ryn-
kiem nieruchomo$ci, w tym takze w zakresie ustalania bankowo-hipotecznej wartosci
nieruchomosci oraz zarzadza¢ wierzytelno$ciami bankowymi z tytutu udzielonych
kredytow hipotecznych, jak rowniez kredytow niezabezpieczonych hipoteka, o ile sa
one objete gwarancja lub porgczeniem podmiotéw, o ktorych mowa w art. 3 ust. 2 ulzbh.
Bank hipoteczny moze nawet udziela¢ tych kredytow w imieniu innych bankéw na
podstawie zawartych z nimi umow.

Zwigkszono tez 0gélna kwote wierzytelnosci banku hipotecznego z tytutu udzielo-
nych kredytow hipotecznych oraz nabywania wierzytelno$ci innych bankéw w czesci
przekraczajacej 60% bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci. Kwota ta nie
moze przekroczy¢ teraz 30%'” ogolnej kwoty wierzytelnosci banku hipotecznego za-
bezpieczonych hipoteka'®, a bank moze udzieli¢ pojedynczego kredytu hipotecznego
nawet do pelnej wysokosci bankowo-hipotecznej warto$ci nieruchomosci (art. 13
ust. 2 ulzbh)'’. Takie zmiany legislacyjne powoduja znaczne zwigkszenie ryzyka ban-
kowego.

""" Przed nowclizacja prog ten wynosit 10%.
"85 ust | pkt 2 nicmicckicj ustawy o bankach hipotecznych ustanawia t¢ granice w wysokosci 20%.
’ Wezesnicj granica ta wynosita 80% wartosci bankowo-hipoteczncj.
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Mozliwo$¢ wyplaty sumy kredytu przed ustanowieniem
hipoteki

Kolejna zmiana (art. 20 ust. 4 ulzbh) daje kredytobiorcy mozliwos¢ otrzymania sumy
przyznanego kredytu jeszcze przed wpisem hipoteki do ksigegi wieczystej. Warunkiem
wyptaty okreslonej w umowie kredytowej kwoty srodkdéw pienigznych jest ztozenie wnio-
sku o wpis hipoteki zabezpieczajacej te wierzytelnos¢ oraz ustanowienia dodatkowego za-
bezpieczenia.

Wyjasnienia wymaga tutaj kwestia koniecznos$ci ustanowienia dodatkowego zabez-
pieczenia kredytu, skoro zgodnie z art. 29 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece
(ukwh)® wpis w ksiedze wieczystej ma moc wsteczna od chwili ztozenia wniosku o doko-
nanie wpisu. Pokresli¢ nalezy jednak, ze hipoteka powstaje dopiero z chwilag dokonania
konstytutywnego wpisu w ksiedze wieczystej. Dopoki ten wpis nie nastapi, dopoty nikt nie
moze powolywac¢ sie na uprawnienia wynikajace z przysztego wpisu. Dopiero po dokona-
niu wpisu bedzie miat on moc wsteczna od chwili ztozenia wniosku o dokonanie wpisu.
Przepisy regulujace postepowanie wieczystoksiegowe (art. 626' — 626" k.p.c.) nie zawie-
raja natomiast normy uznajacej za miarodajny dla orzekania stan rzeczy z chwili ztozenia
whiosku o wpis*' Dlatego tez zastosowanie znajdzie tu zasada ogdlna wyrazona w art. 316
§ 1 k.p.c., zgodnie z ktdra sad przy orzekaniu bierze za podstawg stan rzeczy istniejacy
w chwili wyrokowania. Sad ocenia wiec wniosek wierzyciela o wpis hipoteki na podstawie
okolicznos$ci faktycznych i stanu prawnego zachodzacych w dniu orzekania, nie za$ na
podstawie stanu rzeczy istniejacego w dniu wptywu wniosku. Moze si¢ wigc zdarzy¢, ze
whniosek o konstytutywny wpis hipoteki bedzie oddalony, jesli przed jego rozpatrzeniem
dtuznik utracit prawo wiasnosci na skutek wezesniejszej czynnosci przeniesienia wtasno-
$ci nieruchomosci na rzecz innej osoby”*. Sad nie moze bowiem uwzgledni¢ wniosku wie-
rzyciela o wpis hipoteki, jezeli przed rozpoznaniem tego wniosku prawo wtasnosci nieru-
chomosci przeszto z dtuznika na rzecz innej osoby, chyba ze wyrazita ona zgod¢ na
obciazenie nieruchomoéci taka hipoteka™. Aby uniknaé takiego zagrozenia, wierzyciele
hipoteczni, a wsrdd nich takze banki hipoteczne, zadaja dodatkowego zabezpieczenia
w przypadku, kiedy suma kredytu ma by¢ wyptacona jeszcze przed dokonaniem wpisu do
ksiegi wieczystej. Dodatkowe zabezpieczenie ustanawiane jest wigc do czasu powstania
hipoteki i moze polega¢ w szczegdlnosci na objgciu kredytu gwarancja lub porgczeniem
Skarbu Panstwa, Narodowego Banku Polskiego, Europejskiego Banku Centralnego,
rzadow lub bankdw centralnych panstw cztonkowskich Unii Europejskiej lub Organizacji
Wspotpracy Gospodarczej i Rozwoju (art. 3 ust. 2 pkt 1 ulzbh), a takze bankow posia-
dajacych fundusze wlasne w wysokosci nie mniejszej niz rownowartos¢ w ztotych kwoty
10.000.000 euro. Dodatkowym zabezpieczeniem moze by¢ rowniez ubezpieczenie kredy-
tu. W ten sposob negatywne skutki przewleklego postgpowania wieczystoksiggowego zo-
staly przeniesione na kredytobiorce, ktory w okresie przejsciowym musi ustanowi¢ dodat-
kowe, czesto kosztowne zabezpieczenie kredytu.

2 Tekst jednolity DzU 2001 nr 124, poz. 1361 zc¢ zm.

“' Inaczcj § 93 austriackicj ustawy o ksiggach wicczystych z dnia 2 lutego 1955 r. (BGBI. Nr 39), zgodnie z kto-
rym dla rozpatrzenia wniosku decydujace znaczenic ma data jego wptywu do sadu.

Por. J. Heropolitafiska w: J. Heropolitanska, M. Michalski, Hipoteka, listy zastawne, obligacje hipoteczne,
Warszawa 2001, s. 234.

* Postanowicnic SN z dnia 28 czerwea 1995 r. [ CRN 61/95, OSNC 1995/11/166.
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Ponadto art. 20 ust. 5 ulzbh stwarza kolejng mozliwo$¢ finansowania budownictwa
mieszkaniowego poprzez udostepnienie kredytobiorcy srodkow pienieznych jeszcze przed
ustanowieniem hipoteki. Chodzi tu z reguty o tzw. kredyt developerski zaciagany na budo-
w¢ budynku, w ktorym sa nastgpnie wyodrgbniane lokale mieszkalne (art. 9 ustawy
o wihasnosci lokali**). Osoba podejmujaca sie budowy musi by¢ wiascicielem gruntu,
a roszczenie o ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu 1 o przeniesienie tego prawa musi
by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej. Ustawodawca uzaleznia skorzystanie z tej formy fi-
nansowania od ustanowienia dodatkowego zabezpieczenia oraz ujawnienia w ksiedze wie-
czystej prowadzonej dla nieruchomosci, na ktorej realizowane jest przedsigwzigcie bu-
dowlane roszczenia banku hipotecznego o ustanowienie na jego rzecz hipoteki, ktora ma
zabezpiecza¢ splatg kredytu na nieruchomosci lokalowej jednoczesnie z wyodrebnieniem
lokalu. Przepis ten jest konkretyzacja art. 76 ust. 4 ukwh., zgodnie z ktorym, jezeli podziat
nieruchomos$ci polega na przeniesieniu wtasnosci czgsci nieruchomosci zabudowanej do-
mem mieszkalnym, to hipoteka zabezpieczajaca kredyt udzielony na budowe domow
mieszkalnych nie przeksztatca sig ex lege w hipoteke tacznag, lecz ulega podziatowi zgod-
nie z postanowieniami umowy. Poprzez wpis roszczenia banku hipotecznego do ksiegi
wieczystej uzyskuje ono skutecznos$¢ wzgledem praw nabytych przez czynno$¢ prawna po
jego ujawnieniu (art. 17 ukwh). W celu uniknigcia wykreslenia roszczenia o ustanowienie
hipoteki na jednostronne zadanie wilasciciela po uptywie roku od dnia wpisu w ksiedze
wieczystej (art. 19 ukwh), ustawa wymaga zgody banku hipotecznego, na rzecz ktorego
ma by¢ ustanowiona hipoteka (art. 20 ust. 5 in fine ulzbh).

Zmiany sposobu okreslania wartosci bankowo-hipotecznej

Dyskusyjne i krytykowane w $rodowisku rzeczoznawcow majatkowych sa zmiany
w dotyczace ustalania warto$ci bankowo-hipotecznej nieruchomosci. Jak wiadomo, war-
to$¢ bankowo-hipoteczna ogrywa decydujaca rolg przy zabezpieczaniu wierzytelnosci z li-
stow zastawnych, a jej ustalenie wymaga szczeg6lnej wiedzy i doswiadczenia. Konieczna
jest tu doktadna analiza mikro- i makroekonomiczna, rozumienie dynamiki rynku oraz
umiejetnos¢ przewidywania jego rozwoju. Dla prawidlowej wyceny nie bez znaczenia jest
rowniez analiza demograficzna, analiza zamozno$¢ spoteczenstwa, stopa inflacji, a takze
zmiany legislacyjne, ktore moga w znaczacy sposob wptynac¢ na wzrost lub spadek popytu
na rynku nieruchomosci®. Dlatego tez przed nowelizacja propozycje bankowo-hipotecz-
nej wartosci nieruchomosci mogli okresla¢ wylacznie rzeczoznawcy majatkowi, czyli oso-
by zawodowo przygotowane do szacowania nieruchomosci®®. Wprowadzone zmiany daja
teraz mozliwo$¢ ustalenia warto$ci bankowo-hipotecznej nieruchomos$ci samodzielnie
przez bank hipoteczny. Rzeczoznawcy majatkowi moga natomiast dokonywac wyceny na
zlecenie banku hipotecznego po uzgodnieniu z kredytobiorca (art. 22 ust. 3 pkt 2 ulzbh),
przy czym rola kredytobiorcy nie jest tu niejasno okreslona®’. Jest to powazny krok wstecz

* Tekst jednolity DzU 2000 nr 80, poz. 903 ze zm.

3 Por. E. Kucharska-Stasiak, Wartosé rynkowa nieruchomosci, Warszawa 2000, s. 38 i n.

Por. art. 150 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nicruchomosciami (ugn) — DzU 2000
nr 46, poz. 543 zc zm.

Nic wiadomo w szczegolnoscei, kto dokonuje wyboru rzeczoznawcey. Wydaje sig, ze wybor powinien nale-
ze¢ do osoby, ktora ponosi koszty wyceny. W tym przypadku wybor rzeczoznawcy nalezatoby pozostawi¢
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w stosunku do uregulowan unijnych® oraz miedzynarodowych standardow wyceny, a tak-
ze w stosunku do dotychczasowego stanu prawnego. Z jednej strony jest to niewatpliwie
wyrazem braku zaufania bankéw do wycen dokonywanych przez rzeczoznawcow ma-
jatkowych, z drugiej za$ podyktowane jest checig zmniejszenia kosztow udzielanych kre-
dytow. Nalezy spodziewac sig, ze w praktyce spowoduje to eliminacj¢ rzeczoznawcow
majatkowych z bankowosci hipotecznej. Jednoczesnie powatpiewac nalezy w wiarygod-
nos¢ 1 rzetelno$¢ wyceny dokonanej przez pracownikow banku nie bedacy rzeczoznawca-
mi majatkowymi. Moim zdaniem nie sg oni w stanie zapewni¢ odpowiedniego poziomu
wyceny.

Ponadto nalezy uwzgledni¢ jeszcze fakt, ze bank ma niewielkie mozliwosci wyegze-
kwowania odpowiedzialnos$ci odszkodowawczej za wadliwie sporzadzona wyceng w sytu-
acji, gdy osoba, ktéra ja wykonata, jest pracownikiem banku®. Jezeli wyceny dokonuje
rzeczoznawca, i to tzw. rzeczoznawca zewnetrzny’', wowczas jego odpowiedzialnosé jest
fatwiej wyegzekwowac, poniewaz kazdy rzeczoznawca majatkowy podlega obowiazko-
wemu ubezpieczeniu od odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwiazku
z wykonywanymi czynnosciami (art. 175 ust. 4. ugn). Dotychczasowe rozwiazanie byto
o wiele bardziej bezpieczne dla banku i odzwierciedlato lepiej szczegdlna ostroznosé, jaka
powinno sie przyjmowac zgodnie z Dyrektywa Unii Europejskiej Nr 98/32/EC, oraz stan-
dardami wyceny TEGOVA EVS 2000 (S.6.11) do okreslenia wartosci bankowo-hipotecz-
nej.

Watpliwosci budzi takze brzmienie art. 22 ust. 1 ulzbh przewidujacego, ze ustalanie
wartosci bankowo-hipotecznej ma by¢ dokonywane z zachowaniem nalezytej starannosci
1 ostroznosci. Przede wszystkim staranno$¢, jakiej wymaga sig od rzeczoznawcy majatko-
wego na gruncie ustawy o gospodarce nieruchomosciami jest wyzsza, anizeli tzw. nalezyta
staranno$¢ w rozumieniu art. 355 k.c., oznaczajaca staranno$¢ ogolnie wymagana w sto-
sunkach danego rodzaju. Od rzeczoznawcy bowiem wymagana jest starannosc¢ szczegolna,
wynikajaca z zawodowego charakteru jego czynnosci, czyli starannosé¢ profesjonalisty’'.
Z punktu widzenia pewnosci zabezpieczenia hipotecznego uzasadnione jest przyjecie jak
najwyzszego miernika starannosci.

kredytobiorcy. W przeciwnym razic nastapitoby uzaleznienic rzeczoznawcow od bankow hipotecznych, co
rzutowatoby na charakter ich pracy, a rola kredytobiorcy sprowadzataby si¢ wytacznic do pokrycia kosztow
wyceny. Z powyzszych wzgledow nie wydaje si¢ celowe przyjecic rozwiazania, wedtug ktorego kredyto-
biorca mogltby dokona¢ wyboru rzeczoznawcy wytacznic sposrod osob przedstawionych przez bank hipo-
teczny.

Warto$¢ bankowo-hipoteczna w rozumicniu Dyrektywy UE z 22 czerwea 1998 r. (98/32/EC), zmicniajaca
Dyrektywg w sprawic wskaznika wyptacalnosci z 1989 r. (89/647/EEC) oznacza warto$¢ nicruchomosci wy-
znaczona przcez rzeczoznawcg majatkowego w drodze ostroznego oszacowania mozliwosci sprzedazy nieru-
chomosci w przysztosci z uwzglednieniem dajacych sig utrzymac w perspektywic dtugoterminowej parame-
trow niecruchomosci, normalnych warunkow rynku lokalnego, aktualnego sposobu uzytkowania i alternatyw-
nych mozliwych sposobow wykorzystania.

Por. S. Kalus, Odpowiedzialnos¢ rzeczoznawcow majqtkowych za wyceny dokonywane na rzecz bankow,
Materiaty z X Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow Majatkowych, Katowice 2001.

Por. Standard 6.17-19 EVS 2000, gdzic zwraca si¢ szczegolna uwagg na potrzebg ubezpicczenia rzeczo-
znawcy od odpowicdzialnosci za wadliwic wykonana wyceng, co zwicksza mozliwos¢ jego wyptacalnosci
w stosunku do banku, na rzecz ktorego wykonywat wyceng lub ktory poniost szkodg.

Por. S. Kalus, Status prawny osob zajmujqcych sie zawodowo ryvnkiem nieruchomosci, Warszawa 2001,
s. 108 in.
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Zmiany w przepisach dotyczacych nadzoru nad bankami
hipotecznymi

W zakresie kontroli i nadzoru nad bankami hipotecznymi odnotowa¢ nalezy rowniez
kilka waznych zmian. Pierwsza polega na zmianie sposobu powotywania powiernika
i jego zastepcy. Powolywani beda oni teraz przez Komisje¢ Nadzoru Bankowego (KNB) na
wniosek rady nadzorczej banku hipotecznego na okres 6 lat™, przy czym ta sama osoba
moze by¢ ponownie powotana tylko raz (art. 27 ust. 2 ulzbh)*. Rola KNB sprowadza sie
wiec obecnie do zatwierdzenia kandydata przedstawionego przez bank hipoteczny™. Usta-
wa nie okresla, w jakich przypadkach i w jakiej formie KNB moze (powinna) odrzuci¢
kandydata przedstawionego przez rade. KNB nie moze z cata pewnos$cia powotac na stano-
wisko powiernika osoby nie spetniajacej warunkéw okreslonych w ustawie™, choé ratio
legis niektorych z nich®® budzi watpliwosci. W przypadku za$ odrzucenia wniosku rady
nadzorczej KNB nie ma mozliwoséci powota¢ na to stanowisko wiasnego kandydata. Nale-
zy przyjaé, ze odrzucenie kandydata rady nadzorczej banku hipotecznego powinno na-
stapi¢ w formie decyzji administracyjnej. Decyzje Komisji Nadzoru Bankowego maja moc
ostatecznych decyzji administracyjnych (art. 11 ust. 3 prawa bankowego (pr.b.)”’. Od de-
cyzji wydanej przez KNB nie stuzy wigc odwotanie, jednakze rada nadzorcza niezadowo-
lona z decyzji moze zwroci¢ si¢ do KNB z wnioskiem o ponowne rozpatrzenie sprawy
(art. 127 § 3 k.p.a.) lub przedstawi¢ nowego kandydata. Wydaje sig, ze w przypadku, kiedy

2 W stosunku do 0sob, ktore zostaty powotane na powiernika lub jego zastepcg okres szescioletni petnicnia
przez te osoby funkcji powicrnika lub jego zastgpey, rozpoczyna si¢ — zgodnic z Art. 6 ustawy o zmianic
ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych oraz o zmianic nicktorych innych ustaw — z dniem wejs-
cia w zycie tych zmian.

Przed nowelizacja powicrnika powotywata rowniez Komisja Nadzoru Bankowego, ale po zasiggnigeiu opi-
nii zarzadu banku hipotecznego. Okres powotania powiernika i jego zastepey nie byt okreslony.

W nicmicckiej ustawic o bankach hipotecznych organ nadzoru bankowego ma obowiazek jedynic zapoznac¢
si¢ z opinia banku hipotecznego, ktora nic jest wigzaca; por. § 29 niemieckicj ustawy o bankach hipotecz-
nych.

Zgodnie z art. 27 ust. 3 ulzbh powiernik i jego zastgpca powinni posiada¢ obywatelstwo polskie, wyksztatce-
nie wyzsze i dawac rekojmig rzetelnego wykonywania natozonych na nich obowiazkéw. Cho¢ ustawodawca
okreslit ogolnic kryterium wyksztatcenia, to nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze w celu wiasciwego
wypelniania obowiazkow najlepszym przygotowaniem do petnienia funkcji powiernika sa studia z zakresu
prawa, ckonomii lub bankowosci ugruntowane kilkuletnia praktyka zawodowa.

Kryterium obywatelstwa polskicgo jako koniccznego warunku stawianego powicrnikowi brak jest racjonal-
nego uzasadnienia (M. Mckinski, Regulacje nadzorcze w ustawie o listach zastawnych i bankach hipotecz-
nych, ,,Glosa”, grudzien 2001, 6). Warunek ten zostat uznany za sprzeczny z przepisami UE (L. Chiquier, Re-
gulacje nadzorcze w zakresie bankow hipotecznych i listow zastawnych w Polsce, The Urban Institute 1998,
27), w szczegolnosci zas z art. 52 1 59 Traktatu ustanawiajacego Wspolnotg Europejska (M. Olszak, Instytu-
cja banku hipotecznego i listu zastawnego w swietle wybranych regulacji Unii Europejskiej, PUG 11/2000,
13) i zmieniony ustawa z dnia 18 stycznia 2001 roku (DzU z 2001 nr 15, poz. 148). Nowela ta stanowi, ze
z dniem uzyskania przez Polsk¢ cztonkostwa w Unii Europejskiej powiernik powinien posiada¢ obywatel-
stwo jednego z panstw-cztonkow Unii Europejskiej. Moim zdaniem brak jest przestanek uzasadniajacych i to
ograniczenic. Trudno bowiem racjonalniec wyttumaczy¢, w czym miatyby by¢ lepszy powiernik posiadajacy
obywatelstwo jednego z krajow UE od powiernika bedacego obywatelem USA czy Szwajcarii. Ograniczenia
takicgo brak w ustawodawstwic niemicckim i austriackim. Nalezaloby raczej kicrowa¢ si¢ merytorycznym
przygotowanicm powicrnika. Nic bez znaczenia bedzie tu znajomos$¢ polskicgo scktora bankowego oraz
przepisow polskicgo prawa cywilnego, w szczegolnosci prawa rzeczowego, a takze znajomos¢ jezyka pol-
skicgo, co i tak w znacznym stopniu ograniczy mozliwos¢ petnienia tej funkcji przez obcokrajowcow.

7 Tekst jednolity DzU 2002 nr 72, poz. 665 zc zm.
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kandydat na powiernika spelnia stawiane mu przez ustawg wymagania KNB, nie moze od-
rzuci¢ wniosku rady nadzorczej banku hipotecznego®.

Nowelizacja wprowadza rowniez szczegotowe przepisy regulujace stosunek pracy po-
wiernika. Zgodnie z art. 33 ust. 3 i 4 ulzbh powiernikowi i jego zastgpcy przystuguje prawo
do urlopu wypoczynkowego na zasadach okreslonych w kodeksie pracy, w terminie uzgod-
nionym z bankiem hipotecznym, a okres petnienia przez nich funkcji zalicza sig¢ do okreséw
pracy oraz innych okresow, od ktorych zalezy nabycie uprawnien pracowniczych. Do 0sob
petniacych funkcje powiernika i jego zastgpcy majg zastosowanie rowniez przepisy o ubez-
pieczeniu spotecznym i zdrowotnym, o ile osoby te nie sa objgte tymi ubezpieczeniami z in-
nych tytutéw. Z przyjetego przez ustawodawce rozwiazania wynika, ze do stosunku pracy
powiernika nie maja zastosowania sui generis art. 68 — 72 kodeksu pracy’’ dotyczace
powotania. Gdyby bowiem ustawodawca chcial przyja¢ takie rozwiazanie, to skorzystatby
z 0golnego odestania do kodeksu pracy. Wydaje sig, ze ustawodawca kierowat sig tutaj wola
zapewnienia powiernikowi niezalezno$ci (art. 29 ust. 1 ulzbh). Ze stosunku pracy na podsta-
wie powolania uregulowanego w kodeksie pracy wynika bowiem stosunek podlegtosci
stuzbowej, ktory zachodzi miedzy osoba powotana na stanowisko a organem powierzajacym
jej to stanowisko w drodze aktu powotania®. Nalezaloby wigc uznaé powotanie w tym przy-
padku jako pozakodeksowy stosunek wykonywania zadan przez powiernika®'.

Warto w tym miejscu podkreslic, ze powiernik dziatajacy przy banku hipotecznym nie
ma nic wspolnego z pojeciem powiernika w prawie cywilnym. Nie reprezentuje on row-
niez bezposrednio interesdw wierzycieli z listow zastawnych, a jego rola polega na ochro-
nie systemu bankowosci hipotecznej jako takiego™. Od jego sumiennej pracy zalezy jed-
nak stopien bezpieczenstwa inwestycji w listy zastawne. Dlatego celowym wydaje sig su-
rowe, ustawowe wyznaczenie jego odpowiedzialnosci zawodowej". Bedzie to z pewnos-
cia lepsza gwarancja rzetelnego wypetniania przez niego obowiazkow, a tym samym lep-
sza ochrona interesow wierzycieli z listow zastawnych niz — moim zdaniem — nieudane
dotad proby stworzenia podstaw niezalezno$ci powiernika*’.

O ile dwa przedstawione wyzej warunki (obywatclstwo oraz wyzsze wyksztatcenie) dadza si¢ obicktywnic
ustali¢, o tyle warunek trzeci — rekojmia rzetelnego wykonywania natozonych obowiazkow jest pojeciem
nicostrym, pozostawiajacym duza swobodg interpretacji, co moze prowadzi¢ do rozbieznosci w ocenie kan-
dydata migdzy KNB, a rada nadzorcza banku hipotecznego. Dlatego tez rada nadzorcza, wysuwajac kandy-
data na stanowisko powiernika, powinna wzia¢ pod uwagg kryteria przyjgte przez KNB w § 7a uchwaty
nr 1/1999 w sprawie trybu wykonywania nadzoru bankowego (DzU NBP z dnia 19 stycznia 1999 roku nr 2,
poz. 3 ze zm.).

Tekst jednolity Dz U 1998 nr 21, poz. 94 ze zm.

L. Florek, T. Ziclinski, Prawo pracy, Warszawa 1997, s. 67 i n.

A. Drewicz-Tulodziecka, O. Stocker, Komentarz..., s. 201 i n.; odmiennic: M. Mckinski, Regulacje nadzor-
cze w ustawie o listach zastawnych i bankach hipotecznych (cz. 11), ,,Glosa”, styczen 2002, 15.

A. Pictrasik, R. Rykowski, Hipoteczny..., s. 185.

Por. np. rozwiazanie przyjgte w Stowacji, gdzie organ nadzoru bankowego (Narodowy Bank Stowacji)
moze, zgodnic z § 36 p ust. 2 ustawy o bankach, natozy¢ karg pienigzna w wysokosci do 100.000 koron, jezeli
stwierdzi w trakcie czynnosci kontrolnych, Ze powicrnik lub jego zastgpea niedopetniaja powierzonych im
zadan; Zakon o bankéch z dnia 20 grudnia 1991 nr 21/1992 ze zm.

Biorac pod uwagg catoksztalt regulacji ustawowych dotyczacych powicrnika gwarancja jego niczaleznos¢
budzi uzasadnione watpliwosci; zob. blizej: M. Mekinski, Regulacje... (cz. 1), ,Glosa”, styczen 2002, 14.
W cclu zwickszenia niczaleznosci powiernika ustawa powinna wyraznic wylacza¢ jakickolwick powiazania
gospodarcze migdzy powicrnikicm i cztonkami jego rodziny a bankiem hipotecznym — L. Chiquicr, Regula-
cje..., s. 27. Powinna réwniez przyzna¢ mu nie tylko kompetencje kontrolne, ale rownicz rozszerzy¢ zakres
uprawnicn nadzorczych.
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Polska ustawa nie zawiera rowniez przepisow dotyczacych odpowiedzialnosci karnej
powiernika. Natomiast taka odpowiedzialno$¢ powiernika za dziatanie na niekorzys¢ wie-
rzycieli z listow zastawnych reguluje § 36 austriackiej ustawie o bankach hipotecznych®,
ktory zawiera odestanie do § 153 austriackiego kodeksu karnego*. Przepis ten stanowi, ze
kto $wiadomie narusza przyznane mu przez ustawe lub przez czynno$¢ prawna uprawnie-
nie lub obowiazek do rozporzadzania obcym mieniem i wyrzadza przez to szkode
majatkowa, podlega kaze pozbawienia wolnosci do 6 miesigcy lub karze grzywny do 360
stawek dziennych. Jezeli szkoda przekracza 25.000 ATS (1.817 euro), wymiar kary pozba-
wienia wolnosci zwigksza sig¢ do lat trzech, a gdy szkoda przekracza 500.000 ATS
(36.336 euro) — kara wynosi od roku do 10 lat. Za polski odpowiedniki § 153 austriackie-
go k.k. mozna uzna¢ art. 296 k.k.

Nie budzito natomiast zadnych watpliwosci, ze powiernik, w celu efektywnego wyko-
nywania powierzonych mu zadan, musi mie¢ dostgp do tajemnicy bankowe;j. Brak byto
jednak dotychczas wyraznego ustawowego upowaznienia powiernika do zadania ujawnie-
nia tajemnicy bankowej*’. Wyktadnia rozszerzajaca obowiazujacych przepisow mogta bu-
dzi¢ uzasadnione obawy™, w szczeg6Inosci za$ proba konstruowania domniemania takie-
go uprawnienia na rzecz powiernika mogta by¢ podwazona w $wietle art. 7 Konstytucji,
zgodnie z ktorym organy wiadzy publicznej dzialaja na podstawie i w granicach prawa, a to
wyklucza stosowanie domnieman®’. Z aprobata nalezy wiec przyja¢ wprowadzone do
art. 32 ulzbh ustgpy la i 1b, ktore rozwiewaja poprzednie niejasnosci. Zgodnie z art. 32
ust la ulzbh bank hipoteczny jest zobowiazany udzieli¢ powiernikowi i jego zastepcy in-
formacji stanowiacych tajemnicg bankowa w zakresie niezbednym do wykonywania po-
wierzonych mu zadan. Zakres tego obowiazku wyznaczaja w szczegolnosci czynnosci
kontrolne podejmowane przez powiernika w celu sprawdzenia, czy bank hipoteczny prze-
strzega zasady statego pokrycia, nalezycie prowadzi rejestr zabezpieczenia listow zastaw-
nych, a takze czy zobowiazania wynikajace ze znajdujacych sig¢ w obrocie listow zastaw-
nych sa nalezycie zabezpieczone. Bank hipoteczny powinien wigc udziela¢ powiernikowi
biezacych informacji o sptatach kapitatu z hipotek wpisanych do rejestru hipotecznego,
a takze o innych, znaczacych dla wierzycieli z listow zastawnych zmianach. Powiernik
moze zada¢ ujawnienia tajemnicy bankowej rowniez w zwiazku z kontrola sposobu ustala-
nia warto$ci bankowo-hipotecznej nieruchomosci oraz przy sprawdzaniu, czy bank hipo-
teczny zapewnia zabezpieczenie dla planowanej emisji listow zastawnych. W celu wyko-
nania tych zadan powiernik ma prawo przeglada¢ w dowolnym czasie ksiggi rachunkowe,
rejestry, plany i inne dokumenty banku.

Uzyskane informacje objgte tajemnica bankowa powiernik moze wykorzystaé
wytacznie w granicach okreslonych przez ustawg 1 jest zobowigzany do nieujawniania ich
zardwno w czasie petnienia funkcji, jak 1 po jej ustaniu. Ustawa nie okresla zasad odpowie-
dzialnosci powiernika w przypadku naruszenia tego obowiazku. W zwiazku z tym zastoso-
wanie znajdzie tu art. 171 ust. 5 pr.b., ktory okresla odpowiedzialno$¢ osob zobowigzanych

S Przepis ten zostal wykreslony z niemicckicj ustawy o bankach hipotecznych.

" Ustawa z dnia 23 stycznia 1974 r. (BGBL. nr 60, zm. 1988 nr 398).

7 Aniart. 32 ulzbh, ani tez art. 105 ust. 1 pkt 2 lita in fine pr.b. nic dawaty takiego wyraznego upowaznicnia.

¥ A.Jonczyk, Nowa tajemnica bankowa, ,,Prz. Podat.” 1998/6/34 — Katalog podmiotow dopuszczonych przez
prawo do naruszenia tajemnicy bankowej stanowi strukturg numerus clausus i nic moze by¢ traktowany roz-
SZCrzajaco.

# Zob. M. Mckinski, Regulacje... (cz. II), ,,Glosa™, styczen 2002, 16 i n.
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do zachowania tajemnicy bankowej. Jezeli wigc powiernik lub jego zastgpca informacje
stanowiace tajemnice bankowa ujawnia lub wykorzystaja niezgodnie z upowaznieniem
okres$lonym w ustawie, podlegaja grzywnie do 1.000.000 PLN i karze pozbawienia wolno-
$ci do lat 3. Bank hipoteczny nie ponosi odpowiedzialnosci za szkode wynikajaca z ujaw-
nienia tajemnicy bankowej przez powiernika, chyba ze przekazat mu informacje objete ta-
jemnicg bankowa, do ktérych uzyskania powiernik nie jest upowazniony. Bank hipoteczny
powinien wowczas ponies$¢ odpowiedzialno$é za szkody wynikajace z ujawnienia tajemni-
cy bankowej i wykorzystania jej niezgodnie z przeznaczeniem (art. 105 ust. 516 pr.b.).

Odnotowa¢ nalezy rowniez rezygnacje ustawodawcy ze szczegodlnego nadzoru NBP
nad bankami hipotecznymi. Banki hipoteczne polegaty dotad — obok kontroli powiernika
i nadzorowi Komisji Nadzoru Bankowego — szczegdlnemu nadzorowi Narodowego Ban-
ku Polskiego co do zgodnosci ich dziatalnosci z przepisami ustawy o listach zastawnych
i bankach hipotecznych. Regulacja ta budzita watpliwosci w literaturze przedmiotu™. Ten
szczegblny nadzor nie zostat blizej okreslony przez ustawodawce. Art. 34 ust. 3 ulzbh sta-
nowit jedynie, ze Narodowy Bank Polski mogt w ramach tego nadzoru zleci¢ niezalezne-
mu bieglemu na koszt kontrolowanego banku sprawdzanie prawidlowosci dokonywanych
przez bank hipoteczny wpisow do rejestru zabezpieczenia listow zastawnych, a takze
sprawdzi¢ zgodno$¢ wyceny nieruchomosci z zasadami wyceny okreslonymi w regulami-
nie. W $wietle regulacji ustawowych niejasny byt w szczegolnosci zakres uprawnien nad-
zorczych miedzy KNB a NBP. Kwestionowana byta rowniez sama zasadnos¢ takiego nad-
zoru, poniewaz NBP przestal petni¢ funkcje organu nadzoru bankowego. W mysl art. 25
ust. 1 ustawy o NBP®' nadzor nad dziatalno$cia bankow powierzono bowiem Komisji Nad-
zoru Bankowego, a jej organem wykonawczym ustanowiono Generalny Inspektorat Nad-
zoru Bankowego (GINB)*?. Ustawodawca podzielit wyrazone w doktrynie uwagi i zmie-
niajac art. 34 ulzbh znidst szczegdlny nadzor NBP nad bankami hipotecznymi, a poprzed-
nie kompetencje NBP w ramach tego nadzoru przekazat KNB.

Propozycje dalszych zmian

Komisja Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego przygotowata projekt ustawy’’, ktory prze-
widuje inkorporowanie do polskiego systemu prawnego niemieckiego diugu gruntowe-
go>*. Tak samo jak hipoteka, rowniez dtug na nieruchomosci jest ograniczonym prawem
rzeczowym stuzacym zabezpieczeniu wierzytelnosci na nieruchomosci. Gléwna cecha od-
rozniajaca dlug gruntowy od hipoteki jest jego abstrakcyjny i nieakcesoryjny charakter.
Polega on na tym, ze powstanie i istnienie dtugu gruntowego nie jest uzaleznione od istnie-

.....

30" Zob. R.W. Kaszubski, M. Olszak, Bank hipoteczny, Warszawa 2000, 93; M. Mekinski, Regulacje... (cz. 11),
,.Glosa”, styczef 2002, 18 i n.; M. Olszak, Bank hipoteczny jako bank specjalistyczny, PUG nr 7-8/1999,
261in.

Zob. tez art. 131 ust. | pr.b.

Status prawny GINB jest jednak nicjasny. Z jednej strony jest on organem wykonawczym organu wyko-
nawczego i podlega merytoryczniec KNB, z drugicj za$ strony znajduje si¢ w strukturach organizacyjnych
NBP; zob. K. Pracz, Status prawny Komisji Nadzoru Bankowego, PUG nr 11/2001, 5 i n.

Stan na dzien 14 listopada 2001 r.

% Por. §§ 1191 — 1198 niemicckicgo kodeksu cywilnego — BGB (BGBL. 11T 400-2).
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wierzytelnosci nie powoduje wigc wygasniecia dlugu®. Projekt Komisji Kodyfikacyjnej
Prawa Cywilnego przewiduje w art. 4 zastosowanie tej instytucji takze dla potrzeb bankow
hipotecznych jako dodatkowej — obok hipoteki — formy zabezpieczenia udzielanych
przez nie kredytow®. W tym celu proponuje si¢ rozszerzenie definicji ustawowej pojecia
,»zabezpieczenia hipotecznego” zawartej w art. 2 pkt 2 ustawy o listach zastawnych i ban-
kach hipotecznych. Zgodnie z wola projektodawcy nalezatoby pod nig rozumie¢ nie tylko
hipoteke, ale rowniez dlug na nieruchomosci na rzecz banku hipotecznego ustanowiony na
prawie uzytkowania wieczystego lub prawie wiasno$ci nieruchomosci potozonej na obsza-
rze kraju. Taka definicja ,,zabezpieczenia hipotecznego” bytaby jednak mylaca i wyma-
gataby zmiany, poniewaz ani pojgcie ,,zabezpieczenie hipoteczne”, ani tez sama nazwa
,»bank hipoteczny” nie odpowiadatyby w praktyce charakterowi stosowanego zabezpie-
czenia. Dotychczasowe do$wiadczenia w stosowaniu dtugu gruntowego w Niemczech
daja bowiem podstawe do twierdzenia, ze jego wprowadzenie do ustawodawstwa polskie-
g0 0znacza w rzeczywisto$ci utrate znaczenia hipoteki’’. W niemieckiej praktyce banko-
wej hipoteka zostata prawie catkowicie wyparta przez dlug gruntowy™®. Nalezy przy tym
podkreslic, ze samo ratio legis wprowadzenia dtugu gruntowego do polskiego ustawodaw-
stwa budzi watpliwosci®’.

Zakonczenie

Nie sposob nie dostrzec podobienstw do zmian wprowadzonych ostatnio w niemiec-
kiej ustawie o bankach hipotecznych, ktora byta w 2002 roku trzykrotnie nowelizowana®.
Najwazniejsze zmiany wprowadzono nowela z dnia 21 czerwca 2002 r. Niemiecka nowela
umozliwia rowniez bankom hipotecznym wykonywanie szerokiego doradztwa rund um
die Immobilie. Do tej pory ushugi te byty traktowane jako czynno$ci pomocnicze. Kwestia
otwartg byto natomiast, czy czynnosci te moga stanowic niezalezne zrddto dochodow ban-
kow. Niemiecka nowela usuwa pojawiajace si¢ tu watpliwosci. Niemieckie banki hipo-
teczne moga w szczegolnosci zarzadzac i posredniczy¢ w kredytach hipotecznych, prowa-
dzi¢ doradztwo w zakresie czynnosci maklerskich na nieruchomosciach, ustalania ich war-
tosci, a takze doradztwa finansowego i majatkowego dotyczacego nieruchomosci (§ 5
ust. 1 pkt 5a — c). Ponadto nowela zwigkszyta dotychczasowe mozliwos¢ dokonywania
czynnosci przez banki hipoteczne poza granicami Niemiec przy jednoczesnym podwyz-
szeniu granic tego obrotu (§ 5 ust. 1 pkt. 1, 2b ). Zmiany w Niemczech umozliwiajg tez
wplatg sumy kredytu jeszcze przed dokonaniem odpowiedniego wpisu do ksiggi wieczys-
tej uzalezniajac go jednak od dodatkowego zabezpieczenia (§ 5 ust. 3 pkt. 1a). Kredyty ten
moga by¢ jednak refinansowane listami zastawnymi dopiero po ustanowieniu hipoteki.

Nic wdajac si¢ tutaj w glgbsza analizg tej instytucji, nalezy w zupetnosci podzicli¢ glosy krytyki wyrazone
w polskicej literaturze; zob. blizej J. Pisulinski, O dfugu na nieruchomosci, ,, Transformacje Prawa Prywatne-
go”, 1/2001,9 i n.

Por. § 40 niemicckicj ustawy o bankach hipotecznych.

Konzen w Soergel: Biirgerliches Gesetzbuch, t. 16, § 1191, nb. 4.

Stosunck dokonywanych wpisow dtugu gruntowego do hipotcki w Niemczech wynosi od 80% do 20% —
Eickmann w Miinchener Kommentar zum BGB (1997) § 1191 nb. 5.

Instytucja ta nie jest tez szeroko rozpowszechniona w Europie. Podobne rozwiazania znane sa jeszeze tylko
w Szwajcarii i Estonii; por. J. Pisulinski, O dfugu...,s. 12.

%°22.04.2002 (BGBI. 12002, s. 1310); 21.06.02 (BGBI. 12002, 5. 2010) oraz 22.08.02 (BGBI. 12002, 5. 3387).
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Sukces listu zastawnego na polskim rynku papieréw wartosciowych zalezy od pogo-
dzenie interesow inwestorow (wierzycieli z listow zastawnych), kredytobiorcow (dtuzni-
kow bankow hipotecznych) oraz bakow hipotecznych, ktore wystepuja tu w podwojnej roli
— dhuznikow inwestorow oraz wierzycieli kredytobiorcow. Z punktu widzenia inwesto-
réw najwazniejszym kryterium jest zagwarantowanie najwyzszego stopnia wyptacalnosci
bankow hipotecznych, co wiaze sig bezposrednio z standardami bezpieczenstwa listow za-
stawnych. Nalezy przy tym pamigtaé, ze atrakcyjnos¢ listu zastawnego zalezy rowniez
w duzej mierze od stabilno$ci gospodarczej kraju. W historii znane sa kryzysy na rynku
nieruchomosci, jakie dotknety wiele krajow na przestrzeni lat 1985 — 1995. Ustawodawca
powinien wigc dazy¢ do minimalizacji skutkow takich kryzysow. Ma to szczegolne zna-
czenie dla krajow w okresie transformacji, poniewaz ich gospodarka jest wyjatkowo po-
datna na takie kryzysy.



