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System bankowosci hipotecznej oparty na pozyskiwaniu kapitatu
poprzez emisje listéw zastawnych w celu udzielania dtugotrwalych
kredytéw hipotecznych zostat ponownie” wprowadzony do polskie-
go ustawodawstwa ustawgq z 29 sierpnia 1997 r. o listach zastaw-
nych i bankach hipotecznych (ulzbh)?. Juz w poczatkowej fazie
rozwoju bankowosci hipotecznej w Polsce pojawila sig potrzeba
zmian obowiazujacych przepiséw. Na koniecznosé nowelizacji
wskazywaly organy nadzoru bankowego oraz zainteresowane §rodo-
wiska bankowe, a takze doktryna. Ustawa o listach zastawnych

i bankach hipotecznych byta od dnia jej wejscia w zycie szescio-
krotnie nowelizowana. Ostatniq i zarazem najobszerniejsza zmiang
ustawy parlament uchwalit 5 lipca 2002 r.» Autorzy nowelizacji
uzasadniali zmiany konieczno$cia usprawnienia funkcjonowania
sektora bankowosci hipotecznej oraz wzmocnieniem roli bankdw
hipotecznych w finansowaniu zadafi wynikajacych z programu
gospodarczego rzadu, takich jak: intensywny wzrost rynku budow-
nictwa, rozwdj rynku kapitalowego, inwestowanie na poziomie
jednostek samorzadu terytorialnego (inwestycje infrastrukturalne,
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych itp.).

% la osiagniecia zamierzonych celéw nowela rozszerza zaréwno podstawe emisji
publicznych listéw zastawnych, jak tez katalog czynnoéci bankéw hipotecz-
nych; w szczegdélnosci za$ kilkakrotnie zwigksza limity czynnoéci dodatkowych oraz
umozliwia bankom hipotecznym $wiadezenie szerokiego zakresu ustug zwigzanych
z rynkiem nieruchomoéci. Warto tez przyjrzeé si¢ zmianom w zakresie kontroli
i nadzoru nad bankami hipotecznymi oraz ustalania wartosci bankowo-hipotecz-
nej. Ustawa dopuszcza réwniez wyplate sumy kredytu hipotecznego przed dokona-

v List zastawny ma w Polsce dluga tradycje, siegajaca az XVIII wieku. O rozwoju historycz-
nym listu zastawnego w Polsce zob. A. Drewicz-Tulodziecka, O. Sticker, Komentarz do usta-
wy o listach zastawnych i bankach hipotecznych, Warszawa 2000, s. 42 i n.; A. Pietrasik,
R. Rykowski, Hipoteczny list zastawny, Krakéw 2000, s. 17in.

2 Dz.U. nr 140, poz. 940.

% Dz.U. nr 126, poz. 1070. Nowelizacja weszta w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogloszenia, tj.
9 wrzeénia 2002 r. i wprowadzila réwniez zmiany w kodeksie postgpowania cywilnego,
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, a takze w ustawie o Narodowym Banku Polskim
oraz w ustawie Prawo bankowe.
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niem wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej. Ze wzgledu na ograniczona objetoéé pub-
likacji ponizej zostang przedstawione jedynie wybrane zagadnienia.

Zmiana podstawy emisji publicznych listéw zastawnych

e}'edna z najdalej idgcych zmian dokonanych przez ustawodawce polega na zmia-
nie podstawy emisji publicznych listéw zastawnych. Jak wiadomo, podstawa
emisji publicznych listéw zastawnych sg wierzytelnosci banku hipotecznego z tytu-
Iu udzielonych kredytéw na rzecz enumeratywnie wymienionych w ustawie pod-
miotdw, ktérych status prawny daje (czy tez powinien dawaé) gwarancje splaty za-
ciagnigtego kredytu. Ustawodawca zmienit katalog tych podmiotéw. Ustawa zalicza
do nich teraz oprécz Skarbu Panstwa, Narodowego Banku Polskiego, Europejskie-
go Banku Centralnego, rzgdéw lub bankéw centralnych panistw czlonkowskich Unii
Europejskiej oraz Organizacji Wspétpracy Gospodarczej i Rozwoju?, takze jednost-
ki samorzadu terytorialnego. Ponadto art. 12 pkt 5b ustawy dopuszcza refinanso-
wanie publicznych listéw zastawnych na podstawie nabytych przez bank hipotecz-
ny wierzytelnoéci innych bankéw z tytulu udzielonych przez nie kredytéw nieza-
bezpieczonych hipoteka, jezeli kredytobiorcami sa wyzej wymienione podmioty. Wy-
starczajacym zabezpieczeniem wierzytelnoci bedacej podstawg emisji publicznych
listéw zastawnych moze byé réwniez gwarancja lub poreczenie udzielone innym
kredytobiorcom przez te podmioty, przy czym ich zakres ulegt zmianie.

W poprzednim stanie prawnym kredyty musiaty byé¢ bowiem porgczane lub gwa-
rantowane do pelnej wysokosci wraz z naleznymi odsetkami. Skarb Pafstwa mégt
natomiast — zgodnie z art. 5 ust. 1 ustawy o por¢czeniach i gwarancjach udzielanych
przez Skarb Pafistwa oraz niektére osoby prawne® — udzielié¢ porgczenia lub gwa-
rancji tylko do wysokoéci 60% wykorzystanej kwoty kredytu objetego poreczeniem
lub gwarancja oraz do wysokoéci 60% odsetek od tej kwoty. Tak wige udzielanie
takich kredytéw poreczanych lub gwarantowanych przez Skarb Patistwa do pelnej
wysokosci nie bylto praktycznie mozliwe®. Dostrzegajac ten problem, zgtaszany
zresztg rowniez w literaturze przedmiotu?”, ustawedawca zmienil brzmienie art. 3
ust. 2 pkt 1 ulzbh i postanowil, ze podstawe emisji mogg stanowié wierzytelnosci
banku hipotecznego z tytulu kredytéw w czeéci zabezpieczonej wraz z naleznymi
odsetkami, gwarancja lub porgezeniem wymienionych wyzej podmiotéw. Nalezato-
by wiec przyjaé, ze podstawa emisji publicznych listéw zastawnych nie jest cala
wierzytelno§é przystugujaca bankowi hipotecznemu z tytutu udzielonego kredytu,
a tylko cze§é tej sumy objeta gwarancja lub poreczeniem.

Jak juz wyzej wspomniano, do pedmiotéw, ktérym banki hipoteczne moga udzie-
la¢ kredytéw bez koniecznoéci ustanawiania hipoteki, ustawodawca zaliczyt teraz
réowniez jednostki samorzadu terytorialnego. Nowela otwiera wige jednostkom sa-

¥ Z wylaczeniem jednak tych panhstw, ktére restrukturyzuja lub restrukturyzowaly swoje za-
dhuzenie zagraniczne w ciagu ostatnich 5 lat.

® Dz.U. z 1997 r. nr 79, poz. 484 ze zm.

® Rada Ministréw mogta udzieli¢ porgczenia do wysokosci wyzszej w przypadku przedsigwzie-
cia o szczegllnym znaczeniu dla gospodarki narodowej (art. 5 ust. 2 ustawy o porgczeniach
i gwarancjach udzielanych przez Skarb Panistwa oraz niektére osoby prawne).

" A. Drewicz-Tulodziecka, O. Stécker, op.cit., s. 71 in.
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morzgdu terytorialnego nowe zrédia finansowania wydatkéw nieznajdujgcych po-
krycia w planowanych dochodach, a tym samym daje szanse na finansowanie roz-
woju infrastruktury, zwlaszcza budownictwa mieszkaniowego. Atrakcyjnosé tej formy
kredytu zwigksza brak koniecznoéci ustanawiania hipoteki, co powoduje skrécenie
procedury i pominigcie kosztéw zwigzanych z zabezpieczeniem hipotecznych listéw
zastawnych, w szczegélnosci za$ kosztéw wyceny i ustalenia wartoéci bankowo-hi-
potecznej nieruchomosci oraz kosztéw wieczystoksiegowych®.

Dla bankéw hipotecznych otwiera to nowe obszary dzialania poprzez pozyskanie
nowego klienta, ktéry — patrzac na doéwiadezenia niemieckie — moze okazaé si¢
partnerem strategicznym. Z drugiej strony, pojawia sie pytanie, czy udzielanie kre-
dytéw jednostkom samorzadu terytorialnego lub podmiotom, ktére otrzymaly ich
gwarancje, w wystarczajacym stopniu chroni interes inwestoréw - wierzycieli z li-
stéw zastawnych. Biorac pod uwage, ze kondycja finansowa jednostek samorzadu
terytorialnego jest bardzo zréznicowana, a wiele polskich gmin jest powaznie zadtu-
zonych, odpowiedZ na postawione pytanie ma zasadnicze znaczenie dla przysztych
nabywcéw tych listow zastawnych. Wychodzgc naprzeciw tym obawom ustawodaw-

ca uzaleznia udzielenie kredytu jednostce samorzadu terytorialnego, jak réwnieZ -

nabycie emitowanych przez nie papieréw wartosciowych przez bank hipoteczny; od
pozytywnej, na dzief przyznania kredytu lub nabycia papieréw wartosciowych, opi-
nii regionalnej izby obrachunkowej dotyczacej mozliwosci splaty kredytu lub wyku-
pu papieréw warto$ciowych. Opinig przekazuje sie¢ bankowi hipotecznemu oraz po-
daje do wiadomo&ci podmiotom, do ktérych kieruje sig oferte nabycia listéw zastaw-
nych (art. 49 ust. 3 ustawy o finansach publicznych?®).

List zastawny jest jednak papierem warto$ciowym, ktéry charakteryzuje sie dtu-
gookresowym terminem zapadalno§ci. W okresie tym sytuacja finansowa jednostki
samorzadu terytorialnego — mimo stalych dochodéw — moze ulec niekorzystnym
zmianom, ktérych nawet wnikliwa prognoza nie jest w stanie przewidzieé. Nie moz-
na wiec uznaé ~ choé jest to krok w dobrym kierunku -~ za wystarczajaca gwarancje
opinii regionalnej izby obrachunkowej, wystawianej, jak sama ustawa stanowi, na
dzien przyznania kredytu. Regionalna izba obrachunkowa winna zatem przedsta-
wié opinig z perspektywy dlugoterminowej, zawierajacg solidng analize sytuacji fi-
nansowej kredytobiorcy. Dochody gminy muszg zapewnié nie tylko regularng spla-
te kredytu, ale rowniez gwarantowaé wypelnianie przez samorzad jego ustawowych
zadan.

Nalezy przy tym pamietaé, ze mozliwoéé skorzystania z tej formy zaciagania
i poreczania kredytéw przez jednostki samorzadu terytorialnego jest doéé ograni-
czona. Zgodnie bowiem z art. 113 ustawy o finansach publicznych, laczna kwota
przypadajacych do splaty w danym roku budzetowym rat kredytéw i pozyczek oraz
potencjalnych splat kwot wynikajgcych z udzielonych przez jednostki samorzadu
terytorialnego poreczeni wraz z naleznymi w danym roku odsetkami od tych kredy-
téw i pozyczek oraz naleznych odsetek i dyskonta, a takse przypadajacych w danym
roku budzetowym wykupéw papieréw wartoiciowych emitowanych przez jednostki

® Nie znajda tu réwniez zastosowania inne przepisy odnoszgce sie wylgcznie do hipotecznych
listéw zastawnych; zob. art. 13 i art. 14 ulzbh.
9 Dz.U. z 1998 r. nr 155, poz. 1014 ze zm.
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samorzadu terytorialnego, nie moze przekroczy¢ 15% planowanych na dany rok
budzetowy dochodéw jednostki samorzadu terytorialnego.

Wprowadzajgc opisane zmiany ustawodawca uznat, ze udzielanie kredytéw jed-
nostkom samorzadu terytorialnego wigze si¢ z niskim ryzykiem kredytowym i zréw-
nal wiarygodno$é finansows tych jednostek z podmiotami wymienionymi w art. 3
ust. 2 pkt 1 ulzbh. Nalezy mieé nadziejg, ze zmiany te wplyna nie tylko na ozywie-
nie dzialalnoéci bankéw hipotecznych, ale nie nadwerezg zaufania inwestoréw. Choé
ocena zdolnosci kredytowej jednostek samorzadu terytorialnego zostala pozosta-
wiona w duzej mierze w gestii regionalnych izb obrachunkowych, nie oznacza to, ze
bank hipoteczny jest zwolniony z dokonania wlasnej analizy kredytobiorcy.

Whbrew optymizmowi polskiego ustawodawcy nasi zachodni sgsiedzi, dokonujac
ostatnio znacznego rozszerzenia dzialalnosci bankéw hipotecznych poza granicami
swojego kraju!®, uznali, Ze ryzyko zwigzane z udzielaniem kredytéw polskim jed-
nostkom samorzadu terytorialnego nie pozwala na refinansowanie tych kredytéw
w drodze emisji publicznych listéw zastawnych. Tym samym ustawodawca niemiecki
nie zdecydowal si¢ postawié znaku réwnoéci miedzy wiarygodnoscig kredytows gmin
niemieckich i polskich, co bez watpienia wynika m.in. ze zréznicowanej kondycji
finansowej tych podmiotéw. Kredyty komunalne ciesza sie szczeg6lnym powodze-
niem w Niemczech, gdzie udzielanie kredytéw jednostkom samorzadu terytorialne-
go stanowi jedng z gléwnych czynnoéci niemieckich bankéw hipotecznych.

Biorac pod uwage integracje europejska, celowe wydaje sie dalsze roz-
szerzenie podstawy emisji nie tylko publicznych, ale réwniez hipotecz-
nych listéw zastawnych. Na poczatku nalezaloby rozwazyé przede wszyst-
kim mozliwosé udzielania pozyczek hipotecznych na nieruchomosciach
polozonych w krajach Unii Europejskiej'’. Umozliwiloby to, po pierwsze,
konkurowanie polskich bankéw hipotecznych na rynku miedzynarodo-
wym, a po drugie, stworzyloby podstawe do kredytowania polskich przed-
siebiorcéw dokonujacych inwestycji w krajach europejskich. Podstawe
emisji publicznych listéw zastawnych warto rozszerzyé o jednostki tery-
torialne krajéw Unii Europejskiej. Jest przy tym oczywiste, ze pozyskiwa-
nie nowych mozliwoéci dzialalnoéci bankéw hipotecznych nie moze odby-
wadé sie kosztem bezpieczenstwa inwestoréw. Terytorialne ograniczenie
czynnosci kredytowych nie jest tutaj potrzebne. Rozszerzenie podstawy
emisji listéw zastawnych zawsze jednak powinno byé poprzedzone rze-

1% Podstawa emisji niemieckich publicznych listéw zastawnych jest ujgta o wiele szerzej i wy-
kracza poza granice Niemiec. Niemieckie banki hipoteczne moga - pod pewnymi warunka-
mi - udzielaé kredytéw refinansowanych przez publiczne listy zastawne nie tylko wszyst-
kim rzadom i jednostkom terytorialnym krajéw Unii Europejskiej, ale rzadom i jednostkom
terytorialnym krajéw nalezgcych do europejskiego obszaru gospodarczego. To samo doty-
czy Szwajcarii, Japonii, Kanady i Stanéw Zjednoczonych. Kredyty refinansowane publicz-
nymi listami zastawnymi moga byé tei udzielane rzadom Polski, Wegier, Czech i Stowacji.
Pozyczki te nie obejmuja jednak jednostek terytorialnych tych panstw. Por. § 5 ust. 1 pkt 1
niemieckiej ustawy o bankach hipotecznych (BGBI. I 1998, s. 2675).

Niemieckie banki hipoteczne mogg - przy uwzglednieniu pewnych ograniczef ~ emitowaé
hipoteczne listy zastawne, ktérych podstaws sq nieruchomoéci polozone w innych krajach
Unii Europejskiej, krajach europejskiego obszaru gospodarczego i w Szwajcarii; por. § 5
ust. 1 pkt 2a niemieckiej ustawy o bankach hipotecznych.

1
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telna analiza prawng i ekonomiczng - celowe byloby wiec skorzystanie
z bogatego dorobku Niemieckiego Zwiazku Bankéw Hipotecznych.

Rozszerzenie czynnoéci bankéw hipotecznych

celu zapewnienia mozliwie najwyzszego stopnia wyplacalnoéci banku hipo-
¥ tecznego, a tym samym wyeliminowania czynno$ci bankowych, z ktérymi
wigze si¢ podwyzszone ryzyko, jak tez stworzenia maksymalnego bezpieczehstwa
inwestorom, emitenci listdw zastawnych mogg dokonywaé wylgeznie czynnosci okre-
§lonych w ustawie (art. 11a ulzbh).

Ten zamkniety katalog czynnoéci znacznie rozszerzono w wyniku ostatniej no-
welizacji. Uwage zwraca w szezegélnosci kilkukrotne zwiekszenie limitéw dokony-
wania czynnoici dodatkowych. W poprzednim stanie prawnym wysokoéé zobowia-
zan wynikajacych z przyjmowania lokat terminowych, zaciagania kredytéw i pozy-
czek oraz emitowania obligacji przez bank hipoteczny nie mogta przekroczyé lacznie
podwdjnej wysokosci funduszy wlasnych banku. Ustawodawca zwigkszy! ten limit,

uzalezniajac go dodatkowo od czasu trwania dziatalnosci operacyjnej banku. W okré-"

sie pierwszych pieciu lat dzialalnoéci operacyjnej laczna suma tych zobowigzafn-nie
moze przekroczy¢ obecnie dziesieciokrotnej wysokosci funduszy wlasnych banku
hipotecznego, a po uplywie tego okresu szesciokrotnej wysokoéci tych funduszy.

Wprowadzone zmiany znacznie rozszerzajg wigc mozliwoéci pozyskiwania kapi-
talu przez bank, co ma szczegélne znaczenie w pierwszych latach jego dziatalnosci
(art. 15 ust. 2 ulzbh). Zaznaczyé jednak nalezy, ze uzyskane srodki moga by¢ prze-
znaczone wylacznie na refinansowanie czynnoéci podstawowych. Zmiany umozli-
wiajg ponadto bankom hipotecznym §wiadczenie szerokiego zakresu ustug dotycza-
cych rynku nieruchomosci. Bank hipoteczny moze bowiem prowadzié rachunki ban-
kowe, ktére stuzg obstudze projektéw inwestycyjnych realizowanych z wykorzysta-
niem udzielonych przez nie kredytéw, §wiadezyé ustugi konsultacyjno-doradcze
zwigzane z rynkiem nieruchomosci, w tym takze w zakresie ustalania bankowo-
hipotecznej wartosci nieruchomoéci oraz zarzadzaé wierzytelnosciami bankowymi
z tytulu udzielonych kredytéw hipotecznych, jak tez kredytéw niezabezpieczonych
hipoteks, o ile sa one objete gwarancjg lub poreczeniem podmiotéw, o ktérych mowa
w art. 3 ust. 2 ulzbh. Bank hipoteczny moze nawet udzielaé tych kredytéw w imie-
niu innych bankéw na podstawie zawartych z nimi uméw.

Zwigkszono tez ogblng kwote wierzytelnosci banku hipotecznego z tytulu udzie-
lonych kredyt6w hipotecznych oraz nabywania wierzytelnosci innych bankéw w czesci
przekraczajacej 60% bankowo-hipotecznej wartoéci nieruchomosci. Kwota ta nie
moze przekroczyé teraz 30%'2 ogélnej kwoty wierzytelnoécei banku hipotecznego
zabezpieczonych hipoteka'®, a bank moze udzieli¢ pojedynczego kredytu hipotecz-

nego nawet do pelnej wysokosci bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomoéci (art. 13
ust. 2 ulzbh),

12 Przed nowelizacjg prég ten wynosil 10%.

13 § 5 ust. 1 pkt 2 niemieckiej ustawy o bankach hlpot.ecznych ustanawia te granice w wysoko-
§ci 20%.

' Wezeédniej granica ta wynosita 80% wartosci bankowo-hipotecznej.
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Ponadto warto odnotowaé, ze wprowadzone zmiany usuwajg istniejagce wcze-
éniej wewnetrzne sprzecznoéci ustawy, ktéra — z jednej strony — wprowadzata nu-
merus clausus czynnosci bankéw hipotecznych, z drugiej za$ — nakladala obowiazek
dokonywania czynnoéci wykraczajgcych poza ten katalog'®. Nowelizacja umozliwi
tez nabywanie listéw zastawnych wyemitowanych przez inne banki hipoteczne!®.

W Europie podejmuje sig prébe odejécia od zamknigtego katalogu czynnosci banku
hipotecznego i uksztaltowania ich na zasadzie specjalizacji uniwersalnej, obejmuja-
cej wszystkie czynnoéci dotyczace rynku nieruchomoéci'®. Czy tak dalekie zmiany

legislacyjne nie spowodujg znacznego zwigkszenia ryzyka bankowego, jest sprawg
dyskusyjna!®.

Mozliwosé wyplaty sumy kredytu przed ustanowieniem hipoteki

li olejna zmiana (art. 20 ust. 4 ulzbh) daje kredytobiorcy mozliwosé otrzymania

umy przyznanego kredytu jeszcze przed wpisem hipoteki do ksiegi wieczy-
stej. Warunkiem wyplaty okreslonej w umowie kredytowej kwoty Srodkéw pieniez-
nych jest zlozenie wniosku o wpis hipoteki zabezpieczajacej te wierzytelnosé oraz
ustanowienie dodatkowego zabezpieczenia. Dodatkowe zabezpieczenie jest ustana-
wiane do czasu powstania hipoteki i moze polegaé w szczegélnoéci na objeciu kredy-
tu gwarancjg lub poreczeniem Skarbu Pafnstwa, Narodowego Banku Polskiego, Eu-
ropejskiego Banku Centralnego, rzadéw lub bankéw centralnych paristw czlonkow-
skich Unii Europejskiej lub Organizacji Wspétpracy Gospodarczej i Rozwoju (art. 3
ust. 2 pkt 1 ulzbh), a takze bankéw posiadajgcych fundusze wlasne w wysokos&ci nie
mniejszej niz réwnowarto$é w ztotych kwoty 10 000 000 euro. Dodatkowym zabez-
pieczeniem moze byé réwniez ubezpieczenie kredytu. W ten sposéb negatywne skutki
przewleklego postepowania wieczystoksiggowego i zwigzanego z nim ryzyka'® zo-
staly przeniesione na kredytobiorce, ktéry w okresie przej§ciowym musi ustanowié
dodatkowe, czesto kosztowne, zabezpieczenie kredytu. Komputeryzacja ksigg wie-
czystych powinna jednak wyeliminowaé od dawna znane mankamenty polskiego
systemu wieczystoksiegowego.

Ponadto art. 20 ust. 5 ulzbh stwarza kolejng mozliwosé finansowania budownic-
twa mieszkaniowego przez udostepnienie kredytobiorcy Srodkéw pienieznych jesz-
cze przed ustanowieniem hipoteki. Chodzi tu z reguly o tzw. kredyt developerski,
zaciggany na budowe budynku, w ktérym sg nastepnie wyodrebniane lokale miesz-
kalne (art. 9 ustawy o wlasnoéci lokali*®). Osoba podejmujaca si¢ budowy musi byé
wiascicielem gruntu, a roszczenie o ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu i o prze-
niesienie tego prawa nalezy ujawnié w ksiedze wieczystej. Ustawodawca uzaleznia

) Chodzilo tu np. o czynnosci zmniejszajace ryzyko walutowe, zob. art. 19 ust. 2 ulzbh.

18) Zob. art. 16 ust. 1 pkt 5 ulzbh.

D Zob. sprawozdanie roczne Zwigzku Niemieckich Bankéw Hipotecznych 2002, s. §5.

8 W Niemeczech istniejg jednak nawet tzw. banki mieszane, kt6rych nie obejmuje zasada ogra-
niczenia czynnosci. To samo dotyczy publicznoprawnych emitentéw, takich jak chociazby
banki krajowe czy kasy oszczednoSciowe.

9 Zob. postanowienie SN z 28 czerwca 1995 r. II CRN 61/95, OSNC 1995/11/166; por.
J. Heropolitafiska (w:) J. Heropolitariska, M. Michalski, Hipoteka, listy zastawne, obligacje
hipoteczne, Warszawa 2001, s. 233 i n.

2 Tj. Dz.U. z 2000 r. nr 80, poz. 903 ze zm.
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skorzystanie z tej formy finansowania od ustanowienia dodatkowego zabezpiecze-
nia oraz ujawnienia w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomoéci, na ktorej
realizuje sie przedsiewziecie budowlane, roszczenia banku hipotecznego o ustano-
wienie na jego rzecz hipoteki, ktéra ma zabezpieczaé splate kredytu na nierucho-
moéci lokalowej jednoczeénie z wyodrgbnieniem lokalu. Przepis ten jest konkrety-
zacjg art. 76 ust. 4 ukwh, zgodnie z ktérym, jezeli podzial nieruchomoSci polegana
przeniesieniu wlasnoseci czeéci nieruchomosci zabudowanej domem mieszkalnym,
to hipoteka zabezpieczajaca kredyt udzielony na budowg doméw mieszkalnych nie
przeksztalca sie ex lege w hipoteke laczna, lecz ulega podziatowi zgodnie z postano-
wieniami umowy. Przez wpis roszczenia banku hipotecznego do ksiegi wieczystej
uzyskuje ono skutecznosé wzgledem praw nabytych przez czynnoSé prawna po jego
ujawnieniu (art. 17 ukwh). W celu uniknigcia wykreslenia roszczenia o ustanowie-
nie hipoteki na jednostronne zgdanie wlaciciela po uplywie roku od dnia wpisu
w ksiedze wieczystej (art. 19 ukwh) ustawa wymaga zgody banku hipotecznego, na
rzecz ktérego ma byé ustanowiona hipoteka (art. 20 ust. 5 in fine ulzbh).

Zmiany sposobu okre§lania wartoéci bankowo-hipotecznej -

Dyskusyjne i krytykowane w érodowisku rzeczoznawcéw majatkowych sg zmia-
ny dotyczace ustalania wartogci bankowo-hipotecznej nieruchomosci. J ak wia-
domo, wartoéé bankowo-hipoteczna odgrywa decydujaca rolg przy zabezpieczaniu
wierzytelnoéci z listéw zastawnych, a jej ustalenie wymaga szczeg6lnej wiedzyi do-
swiadczenia?V, Przed nowelizacja ustawy propozycje bankowo-hipotecznej wartosci
nieruchomoéci mogli okreslaé wylacznie rzeczoznawcy majatkowi, czyli osoby za-
wodowo przygotowane do szacowania nieruchomoéci*®. Wprowadzone zmiany daja
teraz mozliwoéé ustalenia wartoéci bankowo-hipotecznej nieruchomoéci samodziel-
nie przez bank hipoteczny. Rzeczoznawcy majatkowi mogg natomiast dokonywaé
wyceny na zlecenie banku hipotecznego po uzgodnieniu z kredytobiorcg (art. 22
ust. 3 pkt 2 ulzbh), przy czym rola kredytobiorcy nie jest tu jasno okre§lona®. Jest
to powainy krok wstecz w stosunku do uregulowai unijnych® oraz mie-
dzynarodowych standardéw wyceny, a takze w stosunku do dotychczaso-
wego stanu prawnego. Z jednej strony, jest to niewatpliwie wyrazem braku za-
ufania bankéw do wycen dokonywanych przez rzeczoznawcéw majatkowych, z dru-
giej zaé —jest podyktowane checia zmniejszenia kosztéw udzielanych kredytéw. Takie
rozwiazanie moze w praktyce spowodowa¢ eliminacje rzeczoznawcéw majatkowych

2 Zoh. E. Kucharska-Stasiak, Wartosé rynkowa nieruchomosci, Warszawa 2000, s. 38in.

 Por. art. 150 ust. 6 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (ugn),
Dz.U. z 2000 r. nr 46, poz. 543 ze zm.

2 Nie wiadomo w szczegdlnosci, kto dokonuje wyboru rzeczoznawey - kredytobiorea, czyli
osaba, ktéra ponosi koszty wyceny, czy tez kredytodawca, ktéry ponosi ryzyko finansowe.

20 Wartosé bankowo-hipoteczna w rozumieniu Dyrektywy UE z 22 czerwca 1998 r. (98/32/
EQ), zmieniajacej Dyrektywe w sprawie wskaznika wyplacalnosci z 1989 r. (89/647/EEC)
oznacza wartosé nieruchomogci wyznaczong przez rzeczoznawce majgtkowego W drodze
ostroznego oszacowania mozliwosci sprzedazy nieruchomosci w przyszloéei z uwzglednie-
niem dajacych sie utrzymaé w perspektywie dlugoterminowej parametréw nieruchomoéci,
normalnych warunkéw rynku lokalnego, aktualnego sposobu uzytkowania i mozliwych al-
ternatywnych sposob6w wykorzystania.
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z bankowoéci hipotecznej. Jednocze$nie nalezy powatpiewaé w wiarygodnosé i rze-
telno&é wyceny dokonanej przez pracownikéw banku niebedaeych rzeczoznawcami
majatkowymi. Moim zdaniem, nie sg oni w stanie zapewnié odpowiedniego poziomu
wyceny.

Ponadto nalezy uwzglednié jeszcze fakt, ze bank ma niewielkie mozli-
wofci wyegzekwowania odpowiedzialnosci odszkodowawczej za wadliwie
sporzadzong wycene w sytuacji, gdy osoba, ktéra jg wykonala, jest pra-
cownikiem banku®, Jezeli wyceny dokonuje rzeczoznawea, i to tzw. rze-
czoznawca zewnetrzny, woéwczas jego odpowiedzialnosé latwiej moina
wyegzekwowaé, poniewaz kazdy rzeczoznawca majatkowy podlega obo-
wigzkowemu ubezpieczeniu od odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wy-
rzadzone w zwigzku z wykonywanymi czynnoéciami (art. 175 ust. 4 ugn)®,
Dotychczasowe rozwigzanie bylo o wiele bezpieczniejsze dla banku i lepiej odzwier-
ciedlalo szczegdlng ostroznosé, jakg powinno sig przyjmowaé zgodnie z Dyrektyws
98/32/EC oraz standardami wyceny TEGOVA EVS 2000 (S.6.11) do okreélenia war-
tosci bankowo-hipoteczne;.

Watpliwosci budzi takze brzmienie art. 22 ust. 1 ulzbh przewidujacego,
ze ustalanie wartoéci bankowo-hipotecznej musi byé dokonywane z za-
chowaniem nalezytej starannoéci i ostroznosci. Przede wszystkim staran-
nosé, jakiej wymaga sie od rzeczoznawcy majgtkowego na gruncie ustawy o gospo-
darce nieruchomo$ciami, jest wyzsza niz tzw. nalezyta starannoéé w rozumieniu
art. 355 k.c., oznaczajaca starannoéé ogélnie wymagang w stosunkach danego ro-
dzaju. Od rzeczoznawcy bowiem wymaga si¢ starannoéci szczegélnej, wynikajgcej
z zawodowego charakteru jego czynnosci, czyli starannoéci profesjonalisty?”. Z punk-
tu widzenia pewnoSci zabezpieczenia hipotecznego jest uzasadnione przyjecie jak
najwyzszego miernika starannoéci.

Zmiany w przepisach dotyczacych nadzoru
nad bankami hipotecznymi -

Wzakresie kontroli i nadzoru nad bankami hipotecznymi nalezy odnotowaé row-
niez kilka waznych zmian. Pierwsza to inny sposéb powolywania powiernika
1 jego zastepcy. Bedzie ich teraz powolywaé Komisja Nadzoru Bankowego na wnio-
sek rady nadzorczej banku hipotecznego na okres 6 1at?, przy czym ta sama osoba

%) Por. S. Kalus, Odpowiedzialnosé rzeczoznawcéw majqtkowych za wyceny dokonywane na

rz‘zoegz bankéw, Materialy z X Krajowej Konferencji Rzeczoznawcéw Majatkowych, Katowice
1.

26 Por. Standard 6.17 - 19 EVS 2000, gdzie zwraca si¢ szczegélng uwage na potrzebe ubezpie-
czenia rzeczoznawcy od odpowiedzialnogci za wadliwie wykonang wyceneg, co zwigksza moz-
liwosé jego wyplacalno$ci w stosunku do banku, na rzecz ktérego wykonywal wycene lub
ktéry ponidst szkode.

2 Por. S. Kalus, Status prawny 0séb zajmujacych sig zawodowo rynkiem nieruchomosci, War-
szawa 2001, s. 108 i n.

2 W stosunku do oséb, ktére zostaly powolane na powiernika lub jego zastepeg, okres szescio-
letni pelnienia przez te osoby funkeji powiernika lub jego zastepey rozpoczyna sie ~ zgodnie
z art. 6 ustawy o zmianie ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych oraz ¢ zmia-
nie niektdérych innych ustaw - z dniem wejscia w zycie tych zmian.
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moze byé powolana ponownie tylko raz (art. 27 ust. 2 ulzbh)*. Rola KNB sprowa-
dza sie wiec obecnie do zatwierdzenia kandydata przedstawionego przez
bank hipoteczny®®. Ustawa nie okrela, w jakich przypadkach i w jakiej formie
Komisja Nadzoru Bankowego moze (powinna) odrzucié kandydata przedstawione-
go przez rade nadzorcza. KNB nie moze z cala pewnoécig powolaé na stanowisko
powiernika osoby niespelniajacej warunkéw okreélonych w ustawie®, W przypad-
ku za$ odrzucenia wniosku rady nadzorczej KNB nie ma mozliwoéci powolania na
to stanowisko wlasnego kandydata. Nalezy przyjaé, 2e odrzucenie kandydata rady
nadzorczej banku hipotecznego powinno nastapié w formie decyzji administracyj-
nej. Decyzje Komisji Nadzoru Bankowego majg moc ostatecznych decyzji admini-
stracyjnych (art. 11 ust. 3 pr. bank.)®. Od decyzji wydanej przez KNB nie stuiy
wiec odwolanie, jednakze rada nadzorcza niezadowolona z decyzji moze zwrécié sig
do Komisji Nadzoru Bankowego z wnioskiem o ponowne rozpatrzenie sprawy
(art. 127 § 3 k.p.a.) lub przedstawié nowego kandydata. Wydaje sie, ze w przypad-
ku, kiedy kandydat na powiernika spelnia stawiane mu przez ustawg¢ wymagania,
KNB nie moze odrzuci¢ wniosku rady nadzorczej banku hipotecznego o powolaniu

go na to stanowisko®. -

Nowelizacja ustawy wprowadza réwnies szczegélowe przepisy regulujace stosu-
nek pracy powiernika. Zgodnie z art. 33 ust. 3 i 4 ulzbh powiernikowi i jego zastepcy
przystuguje prawo do urlopu wypoczynkowego na zasadach okreslonych w kodeksie
pracy, w terminie uzgodnionym z bankiem hipotecznym, a okres peinienia przez
nich funkcji zalicza sie do okreséw pracy oraz innych okreséw, od ktérych zalezy
nabycie uprawniefi pracowniczych. Do os6b petnigcych funkcje powiernika i jego
zastepcy majg zastosowanie réwniez przepisy o ubezpieczeniu spotecznym i zdro-
wotnym, o ile osoby te nie s objete tymi ubezpieczeniami z innych tytutéw. Z przy-
jetego przez ustawodawce rozwigzania wynika, ze do stosunku pracy powiernika
nie majg zastosowania sui generis art. 68-72 kodeksu pracy dotyczace powotania.
Gdyby bowiem ustawodaweca chcial przyjaé takie rozwiazanie, to skorzystalby z ogél-

 Przed nowelizacja powiernika powotywala réwniez KNB, ale po zasiggnieciu opinii zarzadu
banku hipotecznego. Okres powolania powiernika i jego zastgpcy nie byl okreslony.
% W niemieckiej ustawie o bankach hipotecznych organ nadzoru bankowego ma obowigzek
jedynie zapozna¢ sie z opinig banku hipotecznego, ktéra nie jest wiazaca; por. § 29 niemiec-
kiej ustawy o bankach hipotecznych.
Zgodnie z art. 27 ust. 3 ulzbh powiernik i jego zastepca powinni posiadaé obywatelstwo
polskie, wyksztalcenie wyzsze i dawaé rekojmie rzetelnego wykonywania natozonych na
nich obowiazkéw. Choé ustawodawca okreslil ogélnie kryterium wyksztalcenia, to nie po-
winno budzié watpliwoéci, ze w celu wlasciwego wypelniania obowiazkéw najlepszym przy-
gotowaniem do pelnienia funkcji powiernika sq studia z zakresu prawa, ekonomii lub ban-
kowosci, ugruntowane kilkuletnig praktyks zawodows.
Tekst jednolity Dz.U. z 2002 r. nr 72, poz. 665 ze zm.
O ile dwa przedstawione wyzej warunki (obywatelstwo oraz wyzsze wyksztalcenie) dadzg
sie obiektywnie ustali¢, o tyle warunek trzeci - rekojmia rzetelnego wykonywania nalozo-
nych obowiazkéw jest pojeciem nieostrym, pozostawiajacym duza swobode interpretacji, co
moze prowadzi¢ do rozbieznosci w ocenie kandydata migdzy KNB a rads nadzorcza banku
hipotecznego. Dlatego tez rada nadzorcza wysuwajac kandydata na stanowisko powiernika
powinna wziaé¢ pod uwage kryteria przyjete przez KNB w § 7a uchwaly nr 1/1999 w spra-
wie trybu wykonywania nadzoru bankowego (Dz.Urz. NBP z 19 stycznia 1999 r. nr 2,
poz. 3 ze zm.).
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nego odeslania do kodeksu pracy. Ustawodawea kierowal sie tutaj wola za-
pewnienia powiernikowi niezaleznosci (art. 29 ust. 1 ulzbh). Ze stosunku
pracy na podstawie powolania uregulowanego w kodeksie pracy wynika bowiem
stosunek podleglosci stuzbowej, ktéry zachodzi migdzy osobg powolang na stanowi-
sko a organem powierzajacym jej to stanowisko w drodze aktu powolania®', Nale-
zaloby wiec uznaé powolanie w tym przypadku jako pozakodeksowy sto-
sunek wykonywania zadan przez powiernika®®.

Warto w tym miejscu podkreslié, ze powiernik dzialajacy przy banku hipotecz-
nym nie ma nic wspélnego z pojeciem powiernika w prawie cywilnym. Nie repre-
zentuje on réwniez bezpoérednio intereséw wierzycieli z listéw zastawnych, a jego
rola polega na ochronie systemu bankowosci hipotecznej jako takiego®. Od jego
sumiennej pracy zalezy jednak stopief bezpieczefistwa inwestycji w listy zastawne.
Dlatego celowe wydaje sie surowe, ustawowe wyznaczenie jego odpowiedzialnogci
zawodowej®?,

Nie budzilo natomiast zadnych watpliwosci, ze powiernik, w celu efek-
tywnego wykonywania powierzonych mu zadafi, musi mieé dostep do ta-
Jjemnicy bankowej. Brak bylo jednak dotychczas wyraznego ustawowego upowaz-
nienia powiernika do zgdania ujawnienia tajemnicy bankowej*®. Wykladnia rozsze-
rzajaca obowiazujacych przepiséw mogla budzié uzasadnione obawy®®, w szczegél-
noSci za$ préba konstruowania domniemania takiego uprawnienia na rzecz powier-
nika mogla byé podwazona w swietle art. 7 Konstytucji RP, zgodnie z ktérym orga-
ny wladzy publicznej dzialaja na podstawie i w granicach prawa, a to wyklucza sto-
sowanie domnieman*®. Z aprobats nalezy wiec przyjaé wprowadzenie do art. 32
ulzbh ustepéw 1a i 1b, ktére rozwiewajg poprzednie niejasnosci. Zgodnie z art. 32
ust. 1a ulzbh bank hipoteczny jest zobowigzany udzieli¢ powiernikowi i jego zastep-
cy informagji stanowigeych tajemnice bankows w zakresie niezbednym do wykony-
wania powierzonych mu zadarh. Zakres tego obowigzku wyznaczajg w szczegdlnosci
czynnoéci kontrolne podejmowane przez powiernika w celu sprawdzenia, czy bank
hipoteczny przestrzega zasady stalego pokrycia, nalezycie prowadzi rejestr zabez-
pieczenia listéw zastawnych, a takze czy zobowiazania wynikajace ze znajdujacych
si¢ w obrocie listéw zastawnych sg nalezycie zabezpieczone. Bank hipoteczny powi-
nien wiec udzielaé powiernikowi biezacych informacji o sptatach kapitatu z hipotek

3 L. Florek, T. Zielifiski, Prawo pracy, Warszawa 1997, s. 67 i n.
¥ A. Drewicz-Tulodziecka, O. Stécker, op.cit., s. 201 i n.; odmiennie: M. Mekinski, Regula-

¢je nadzorcze w ustawie o listach zastawnych i bankach hipotecznych (cz. II), Glosa, 2002,
nrl,s. 15,

Tak tez A. Pietrasik, R. Rykowski, op.cit., s. 185.

Por. np. rozwigzanie przyjete w Stowacji, gdzie organ nadzoru bankowego (Narodowy Bank
Slowacji) moze, zgodnie z § 36p ust. 2 ustawy o bankach, nalozyé kare pieniezng w wysoko-
$ci do 100 000 koron, jezeli stwierdzi w trakeie czynnosci kontrolnych, ze powiernik lub
jego zastepca nie dopelniajg powierzonych im zadaf, Zdkon o bankéch z 20 grudnia 1991 r.,
nr 21/1992 ze zm.

Ani art. 32 ulzbh, ani tez art. 105 ust. 1 pkt 2 lit. a in fine pr. bank. nie dawaly takiego
wyraznego upowaznienia.

A. Joriczyk, Nowa tajemnica bankowa, Przeglad Podatkowy 1998, nr 6, s. 34 - Katalog
podmiotéw dopuszczonych przez prawo do naruszenia tajemnicy bankowej stanowi struk-
ture numerus clausus i nie moze byé traktowany rozszerzajaco.

0 Zob. M. Mekinski, op.cit., 5. 16 i n.
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wpisanych do rejestru hipotecznego, a takze o innych - znaczacych dla wierzycieli
z listéw zastawnych — zmianach. Powiernik moze zadaé ujawnienia tajemnicy ban-
kowej réwniez w zwigzku z kontrolg sposobu ustalania wartosci bankowo-hipotecz-
nej nieruchomoéci oraz przy sprawdzaniu, czy bank hipoteczny zapewnia zabezpie-
czenie dla planowanej emisji listéw zastawnych. W celu wykonania tych zadan po-
wiernik ma prawo przegladaé w dowolnym czasie ksiegi rachunkowe, rejestry, pla-
ny i inne dokumenty banku.

Uzyskane informacje objete tajemnica bankows powiernik moze wykorzystaé
wylgeznie w granicach okre§lonych przez ustawe i jest zobowigzany do nieujawnia-
nia ich zaréwno w czasie petnienia funkcji, jak i po jej ustaniu. Ustawa nie okre-
§la zasad odpowiedzialnoéci powiernika w przypadku naruszenia tego
obowigzku. W zwiazku z tym znajdzie tu zastosowanie art. 171 ust. 5
pr. bank., ktéry okresla odpowiedzialnoéé osé6b zobowiazanych do zacho-
wania tajemnicy bankowej. Jezeli wige powiernik lub jego zastepca ujaw-
nig lub wykorzystaja informacje stanowigce tajemnice bankowa, niezgod-
nie z upowaznieniem okres§lonym w ustawie, podlegajg grzywnie do
1 000 000 PLN i karze pozbawienia wolnoéci do lat 3. Bank hipoteczny nie
ponosi odpowiedzialnosci za szkode wynikajgcs z ujawnienia tajemnicy bankowej
przez powiernika, chyba ze przekazal mu informacje objete tajemnica bankows, do
ktérych uzyskania powiernik nie jest upowazniony. Bank hipoteczny powinien wéw-
czas ponie§é odpowiedzialnoéé za szkody wynikajgce z ujawnienia tajemnicy banko-
wej i wykorzystania jej niezgodnie z przeznaczeniem (art. 105 ust. 5 i 6 pr. bank.).

Nalezy réwniez odnotowaé rezygnacje ustawodawcy ze szczegdlnego
nadzoru Narodowego Banku Polskiego nad bankami hipotecznymi. Banki
hipoteczne podlegaly dotad - obok kontroli powiernika i nadzoru Komisji Nadzoru
Bankowego ~ szczegdlnemu nadzorowi Narodowego Banku Polskiego co do zgodno-
§ci ich dzialalnosci z przepisami ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecz-
nych. Regulacja ta budzila watpliwoéci w literaturze przedmiotu*?. Niejasny byl
w szczegd6lnoSci zakres uprawnien nadzorezych miedzy KNB a NBP. Kwestionowa-
na byla réwniez sama zasadno&é takiego nadzoru, poniewaz Narodowy Bank Polski
przestal pelnié funkcje organu nadzoru bankowego. Ustawodawca podzielil wy-
razone w doktrynie uwagi i zmieniajgc art. 34 ulzbh zniésl szczegdlny
nadzér NBP nad bankami hipotecznymi, a jego poprzednie kompetencje
w ramach tego nadzoru przekazal Komisji Nadzoru Bankowego.

Propozycje dalszych zmian

Komisja Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego przygotowala projekt ustawy, ktéry
przewiduje inkorporowanie do polskiego systemu prawnego niemieckiego dlu-
gu gruntowego*?. Tak samo jak hipoteka, réwniez dlug na nieruchomosci jest
ograniczonym prawem rzeczowym stuzgcym zabezpieczeniu wierzytelnosci na nie-
ruchomoé&ci. Gl6wna cechg odrézniajgca dtug gruntowy od hipoteki jest jego abs-
‘U Zob. R.W. Kaszubski, M. Olszak, Bank hipoteczny, Warszawa 2000, s. 93; M. Mekinski,

op.cit., s. 18 i n.; M. Olszak, Bank hipoteczny jako bank specjalistyczny, PUG 1999, nr 7-8,
s.261in.

42 Por. §§ 1191-1198 niemieckiego kodeksu cywilnego - BGB (BGBI. III 400-2).
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trakcyjny i nieakcesoryjny charakter. Polega on na tym, ze powstanie i istnienie
dhugu gruntowego nie jest uzaleznione od istnienia wierzytelnosci, choé w praktyce
stuzy on najczesciej jej zabezpieczeniu. Sptacenie wierzytelnosci nie powoduje wige
wygaénigcia dhugu*®.

Projekt Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego przewiduje w art. 4 zastoso-
wanie tej instytucji takze do potrzeb bankéw hipotecznych jako dodatkowej ~ obok
hipoteki — formy zabezpieczenia udzielanych przez nie kredytow*#. W tym celu pro-
ponuje sie rozszerzenie definigji ustawowej pojecia ,,zabezpieczenia hipotecznego”,
zawartej w art. 2 pkt 2 ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych. Zgod-
nie z wola projektodawey nalezaloby pod nig rozumieé nie tylko hipote-
ke, ale réwniez dlug na nieruchomosci na rzecz banku hipotecznego, usta-
nowiony na prawie uzytkowania wieczystego lub prawie wlasnosei nieru-
chomoéci polozonej na obszarze kraju. Taka definicja ,,zabezpieczenia
hipotecznego” bylaby jednak mylaca i wymagalaby zmiany, poniewaz ani
pojecie ,,zabezpieczenie hipoteczne”, ani tez sama nazwa »bank hipotecz-
ny” nie odpowiadalyby w praktyce charakterowi stosowanego zabezpie-
czenia. Dotychezasowe doSwiadczenia w stosowaniu dlugu gruntowego
w Niemeczech dajg bowiem podstawe do twierdzenia, ze jego wprowadze-
nie do ustawodawstwa polskiego oznacza w rzeczywistosci utrat¢ znacze-
nia hipoteki*®. W niemieckiej praktyce bankowej hipoteka zostala prawie catko-
wicie wyparta przez dlug gruntowy*®, a okreslenie ,bank hipoteczny” czy tez ,kre-
dyt hipoteczny” nie oddaje formy stosowanego zabezpieczenia*?.

Wnioski

Nie sposéb nie dostrzec w nowelizacji polskiej ustawy podobienstw do zmian
wprowadzonych w niemieckiej ustawie o bankach hipotecznych, ktéra byla
w 2002 r. trzykrotnie nowelizowana*®. Najwazniejsze zmiany wprowadzono nowelg
2 21 czerwca 2002 r. Niemiecka nowela réwniez umozliwia bankom hipotecznym
wykonywanie szerokiego doradztwa rund um die Immobilie. Do tej pory uslugi te
byly traktowane jako czynnoéci pomocnicze. Kwestia otwartg bylo natomiast, czy
czynnoéci te moga stanowié niezalezne zrédlo dochodéw bankéw. Nowela ustawy
o bankach hipotecznych w Niemczech usuwa pojawiajace si¢ tu watpliwosci. Nie-
mieckie banki hipoteczne moga w szczegélnoéci zarzadzaé i posredniczyé w kredy-
tach hipotecznych, prowadzié doradztwo w zakresie czynnosci maklerskich na nie-
ruchomoéciach, ustalania ich wartoéci, a takze doradztwa finansowego i majatko-

@ Krytyka projektu w zakresie przyjecia dlugu gruntowego do prawa polskiego zob. J. Pisu-
linski, O dfugu na nieruchomosci, Transformacje Prawa Prywatnego, 2001, nr 1,s.9in.

“ Por. § 40 niemieckiej ustawy o bankach hipotecznych.

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

4 Stosunek dokonywanych wpiséw dlugu gruntowego do hipoteki w Niemezech wynosi 80%
do 20% - Eickmann (w:) Miinchener Kommentar zum BGB (1997) § 1191 nb. 5.

 Niemieckie banki hipoteczne stosujg hipoteke jako forme zabezpieczenia kredytu tylko na
nieruchomosciach zagranicznych, jezeli wlasciwemu dla niej systemowi prawnemu nie jest
znana instytucja dlugu gruntowego.

® 92.04.2002 (BGBL. I 2002 s. 1310); 21.06.02 (BGBI. I 2002 s. 2010) oraz 22.08.02 (BGBL.
12002 s. 3387).
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wego dotyczacego nieruchomoécei (§ 5 ust. 1 pkt 5a~c). Ponadto nowela zwigkszyla
dotychczasowe mozliwosci dokonywania czynnosci przez banki hipoteczne poza gra-
nicami Niemiec przy jednoczesnym podwyzszeniu granic tego obrotu (§ 5 ust. 1
pkt 1, 2b). Przepisy w Niemczech umozliwiajg tez wyplate sumy kredytu jeszcze
przed dokonaniem odpowiedniego wpisu do ksiegi wieczystej, uzalezniajac go jed-
nak od dodatkowego zabezpieczenia (§ 5 ust. 3 pkt 1a). Kredyty te moga by¢ refi-
nansowane listami zastawnymi dopiero po ustanowieniu hipoteki.

*,
Pxd

Sukees listu zastawnego na polskim rynku papieréw wartoéciowych zalezy od
pogodzenia intereséw inwestoréw (wierzycieli z listéw zastawnych), kredytobior-
céw (dtuznikéw bankéw hipotecznych) oraz bankéw hipotecznych, ktore wystepuja
tu w podwéjnej roli - dtuznikéw-inwestor6w oraz wierzycieli-kredytobiorcéw. Z punk-
tu widzenia inwestoréw najwazniejszym kryterium jest zagwarantowanie najwyz-
szego stopnia wyplacalnoéci bankéw hipotecznych, co wiaze sig bezposrednio ze stan-
dardami bezpieczefistwa listéw zastawnych. Nalezy przy tym pamigtaé, ze atrakeyj-
noéé listu zastawnego zalezy réwniez w duzej mierze od stabilnoSci gospodarczej
kraju. W historii znane sg kryzysy na rynku nieruchomoéci, jakie dotknely wiele
krajéw w latach 1985-1995. Dazac do minimalizacji skutkéw takich kryzyséw i ko-
rzystajac z doswiadczen innych krajéw ustawodawca powinien mie¢ zawsze na uwa-

dze polskie realia i specyfike rynku, ktéry w okresie transformacji jest wyjatkowo
podatny na takie kryzysy.

Autor jest doktorantem, stypendystq Fundacji Konrada Adenauera.

Sprostowanie

W ,,Sprawozdaniu z III Migdzynarodowej Konferencji Naukowej nt. «Przestepczoéé
z wykorzystaniem elektronicznych instrumentéw platniczych» (Szezytno, 21-23 maja
2003 r.)” opublikowanym w nr 10 Prawa Bankowego na str. 86-90 blednie podano
nazwisko autora. Autorem ,Sprawozdania...” jest dr inz. Jerzy Kosifiski.
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