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Nadzór na działalnością banków hipotecznych. 
Stan obecny i propozycje zmian

1. Zagadnienia wstępne

W 1997 r. uchwalono ustawę o listach zastawnych i bankach hipotecznych1, która 
przywróciła polskiemu systemowi bankowemu instytucję specjalistycznych banków hi-
potecznych oraz listów zastawnych. Zgodnie z założeniem ustawodawcy banki hipo-
teczne miały ożywić rozwój rynku nieruchomości w Polsce dzięki wykorzystaniu przez 
nie listów zastawnych, stanowiących źródło refinansowania udzielanych kredytów hipo-
tecznych. List zastawny miał być alternatywnym i tańszym sposobem pozyskania kapi-
tału niż np. pożyczki na rynku międzybankowym oraz miał zastąpić dominujący w la-
tach 90. XX w. sposób refinansowania długoterminowych kredytów przez banki 
działające w Polsce, którym było zaciąganie pożyczek w formie krótko- i średniotermi-
nowych lokat, co mogło niekorzystnie oddziaływać na płynność instytucji udzielającej 
długoterminowego kredytu.

Przyjęte, w teorii i praktyce, koncepcje rozwiązań w stosunku do bankowości hipo-
tecznej zakładają, że do emisji listów zastawnych można upoważnić podmioty w opar-
ciu o jedną z trzech zasad. Najbardziej liberalna z nich zakłada, że refinansowanie dłu-
goterminowych kredytów w drodze emisji listów zastawnych może być dokonywane 
przez każdą instytucję kredytową bez konieczności uzyskiwania przez nią specjalnych 
pozwoleń i obowiązku spełnienia dodatkowych kryteriów wymaganych przez przepisy 
prawa. Zgodnie z drugą zasadą, tzw. zasadą ograniczonej specjalizacji, przyjętą np. w Re-
publice Czeskiej, organ nadzoru bankowego wydaje pozwolenia na emisję listów za-
stawnych zainteresowanym tym instytucjom kredytowym, które spełniają określone, 
bardziej rygorystyczne kryteria. Może je określać ustawa lub sam organ nadzoru w przy-
jęty dla określonego systemu prawnego sposób. Ponadto, przepisy prawa mogą wprowa-
dzać możliwość wydania pozwoleń dla ograniczonej liczby podmiotów nawet w przy-
padku, gdy kryteria będą spełnione przez większą ich liczbę. Rozwiązanie trzecie 

1 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecznych (t.j.: Dz. U. 
z 2003 r. Nr 99, poz. 919 ze zm.), dalej ulzbh.
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wyrażane jest przez zasadę pełnej specjalizacji banku hipotecznego. Zasada ta oznacza, 
że emisja listów zastawnych jest zmonopolizowana przez banki specjalistyczne działa-
jące na podstawie odrębnych przepisów. W Polsce przyjęto trzecie rozwiązanie i oparto 
funkcjonowanie banków hipotecznych na zasadzie pełnej specjalizacji, co ma również 
konsekwencje dla określenia sposobu sprawowania nadzoru nad tymi instytucjami przez 
Komisję Nadzoru Finansowego (dalej KNF) i przez powiernika.

W uzasadnieniu do projektu ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych 
wskazywano szereg argumentów za specjalizacją banków hipotecznych, w tym m.in. 
wysoki stopień przejrzystości działalności banku hipotecznego w zakresie przepływów 
finansowych oraz dokonywanych operacji czy zmniejszenie ryzyka powstania nieko-
rzystnej sytuacji finansowej banku oraz ograniczenie ryzyka upadłości wskutek ograni-
czenia zakresu działalności banku do czynności o niskim stopniu ryzyka. Jako szczegól-
nie istotny argument, z punktu widzenia niniejszego opracowania, podnoszono możliwość 
wykonywania efektywniejszego nadzoru szczególnego związanego z zabezpieczeniem 
listów zastawnych dzięki utworzeniu instytucji powiernika i rejestru zabezpieczenia li-
stów zastawnych.

Podstawowym celem, który ustawodawca chciał osiągnąć wybierając zasadę peł-
nej specjalizacji banków hipotecznych, było zagwarantowanie bezpieczeństwa listów 
zastawnych dzięki rygorystycznym przepisom, określającym katalog czynności banku 
hipotecznego. Zasada specjalizacji wyrażona została w szczegółowych zasadach two-
rzenia, organizacji, działalności i nadzoru nad bankiem hipotecznym poprzez określenie 
zarówno jego specjalnych przywilejów, jak i obowiązków1. Do podstawowych obowiąz-
ków banku hipotecznego należy zaliczyć konieczność przestrzegania zasad związanych 
z gospodarką finansową banku, takich jak zasada łącznej granicy obiegu, zasada stałego 
zabezpieczenia listów zastawnych, zasada kongruencji finansowania oraz zasada grani-
cy refinansowania ze środków uzyskanych z emisji listów zastawnych. Ponadto do obo-
wiązków banku hipotecznego należy uzyskanie od KNF, przed rozpoczęciem działalno-
ści, zezwolenia na utworzenie banku hipotecznego oraz zezwolenia na rozpoczęcie 
działalności bankowej, a także prowadzenie przez bank rejestru i rachunku zabezpiecze-
nia listów zastawnych, publikowanie informacji o działalności banku i przeprowadzo-
nych emisjach. Specyficznym obowiązkiem banku hipotecznego jest także ponoszenie 
kosztów związanych z finansowaniem specjalnej instytucji nadzoru nad jego działalno-
ścią – powiernika.

Zgodnie z art. 1 pkt 2 ulzbh. ustawa ta określa m.in. zasady szczególnego nadzoru 
nad bankami hipotecznymi. Nadzór sprawowany nad bankami hipotecznymi, podobnie 

1 R.W. Kaszubski, M. Olszak, Bank hipoteczny. Zagadnienia prawne, Warszawa 2000, s. 24-25.
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jak i nad bankami uniwersalnymi, ma charakter wewnętrzny (tzw. właścicielski) oraz ze-
wnętrzny (sprawowany przez organ pozostający na zewnątrz nadzorowanego banku). 
Nadzór bankowy sprawowany przez KNF ma charakter zewnętrzny2. Banki hipoteczne, 
jako banki specjalistyczne, zostały poddane nadzorowi bankowemu sprawowanemu na 
zasadach uregulowanych w ulzbh., co oznacza, że są one zobowiązane do przestrzegania 
reguł ostrożnościowych określonych przez tę ustawę. Jednak zgodnie z odesłaniem zawar-
tym w art. 34 ust. 1 ulzbh., nadzór nad bankami hipotecznymi sprawowany jest również 
zgodnie z przepisami Prawa bankowego oraz przepisami o Narodowym Banku Polskim.

Przepis odsyłający do ustawy – Prawo bankowe wskazuje na obowiązek stosowa-
nia przez banki hipoteczne reguł ostrożnościowych określonych przez ustawę – Prawo 
bankowe3 jedynie w sytuacji braku odpowiednich uregulowań w ulzbh.4 Ustawa o li-
stach zastawnych i bankach hipotecznych jest regulacją o charakterze lex specialis w sto-
sunku do ustawy Prawo bankowe i w przypadku odmiennych uregulowań dotyczących 
tych samych zagadnień, bank hipoteczny jest obowiązany stosować ją w pierwszej ko-
lejności. Banki hipoteczne zobowiązane są także do przestrzegania norm szczególnych 
wydawanych przez KNF na podstawie art. 137 pr. bank., np. ustalających normy płyn-
ności oraz inne normy dopuszczalnego ryzyka w działalności banków. Należy także 
podkreślić, że wszelkie wyjątki od zasad ustanowionych w pr. bank. oraz w ulzbh. po-
winny być interpretowane w sposób zawężający5.

W dalszej kolejności zostaną przedstawione zasady nadzoru nad bankami hipotecz-
nymi oraz podstawowe kompetencje organów nadzoru nad bankami hipotecznymi. Za-
proponowane zostaną również rozwiązania usprawniające nadzór nad bankami hipo-
tecznymi.

2. Komisja Nadzoru Finansowego

Uprawnienia KNF, jako organu nadzoru bankowego, w stosunku do banków hipo-
tecznych wynikają z ustawy – Prawo bankowe i ustawy o listach zastawnych i bankach 
hipotecznych. Komisja Nadzoru Finansowego pełni także specyficzną funkcję w stosun-
kach pomiędzy bankiem hipotecznym i powiernikiem banku hipotecznego.

2 C. Kosikowski, Publiczne prawo bankowe, Warszawa 1999, s. 329.
3 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe (t.j.: Dz. U. z 2002 r. Nr 72, poz. 665 ze 

zm.), dalej pr. bank.
4 S. Niemierka, Komisja Nadzoru Bankowego – nowy nadzorca bankowy, Glosa 1998, nr 9, s. 7.
5 M. Mekiński, Regulacje nadzorcze w ustawie o listach zastawnych i bankach hipotecznych. 

Cz. I, Glosa 2001, nr 12, s. 2.
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Środki nadzoru stosowane w stosunku do banków przez KNF dzielą się na tzw. środ-
ki ogólnego nadzoru bankowego określone w rozdziale 11 pr. bank. oraz na tzw. szcze-
gólne środki nadzoru bankowego określone w rozdziale 12 pr. bank. i dotyczące proce-
dur sanacyjno-likwidacyjnych6. Należy także nadmienić, że z zasady wybór środka 
należy do KNF, a stosowane przez KNF środki nadzorcze mogą być kumulowane7. Za-
gadnieniem, wykraczającym poza ramy niniejszego opracowania, jest nadzór nad od-
działami instytucji kredytowych mającymi w swoich krajach status banku hipotecznego 
oraz nadzór skonsolidowany nad bankami hipotecznymi działającymi w holdingu.

W tym miejscu należy podkreślić, że odesłanie w zakresie sprawowania nadzoru 
nad bankami hipotecznymi zawarte w art. 34 ulzbh. do przepisów o Narodowym Banku 
Polskim jest nieaktualne i powinno zostać uchylone. Wynika to z faktu uchylenia art. 25, 
26 i art. 27-30 ustawy o Narodowym Banku Polskim8 przez ustawę z dnia 21 lipca 2006 r. 
o nadzorze nad rynkiem finansowym9. Do momentu ich uchylenia do podstawowych 
zadań organu nadzoru bankowego w zakresie nadzoru nad bankami hipotecznymi nale-
żało w szczególności określanie zasad działania banków zapewniających bezpieczeń-
stwo środków pieniężnych zgromadzonych przez klientów w bankach (w przypadku 
banków hipotecznych dotyczyło to lokat terminowych przyjmowanych na podstawie 
art. 15 ust 1 pkt 1 ulzbh.), nadzorowanie ich w zakresie przestrzegania ustaw, statutu 
i innych przepisów prawa oraz obowiązujących ich norm finansowych. Organ nadzoru 
miał obowiązek dokonywać również okresowych ocen stanu ekonomicznego banków, 
przedstawiając je następnie Radzie Polityki Pieniężnej, a także ocen wpływu polityki 
pieniężnej, podatkowej i nadzorczej na rozwój banków, w tym banków hipotecznych. 
Zadania nadzorcze w ustawie o NBP były sformułowane w sposób ogólny, co zostało 
w literaturze skrytykowane10.

Jak już wspomniano, kompetencje nadzorcze KNF w stosunku do banków hipotecz-
nych materializują się przede wszystkim w pr. bank. oraz w ulzbh. W związku z tym, że 
banki hipoteczne stanowią integralny, ale specyficzny element systemu bankowego, nie 
wszystkie przepisy pr. bank. dotyczące zadań KNF będą miały do nich zastosowanie.

Zgodnie z art. 133 ust. 2 pr. bank. KNF realizuje swoje zadania nadzorcze w sto-
sunku do banków hipotecznych poprzez dokonywanie oceny ich sytuacji finansowej, 

6 E. Rutkowska [w:] Prawo bankowe w zarysie, pod red. E. Fojcik-Mastalskiej, Wrocław 2006, 
s. 187.

7 L. Mazur, Prawo bankowe. Komentarz, Warszawa 2005, s. 569.
8 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o Narodowym Banku Polskim (t.j.: Dz. U. z 2005 r. Nr 1 

poz. 2 ze zm.).
9 Ustawa z dnia 21 lipca 2006 r. o nadzorze nad rynkiem finansowym (Dz. U. Nr 157, poz. 1119 

ze zm.).
10 C. Kosikowski, Publiczne prawo bankowe, Warszawa 1999, s. 323.
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w tym poprzez badanie wypłacalności, jakości aktywów, płynności płatniczej i wyniku 
finansowego, badanie jakości zarządzania ryzykiem prowadzonej działalności, badanie 
zgodności udzielanych kredytów hipotecznych z obowiązującymi w tym zakresie przepi-
sami, badanie zabezpieczenia i terminowości spłaty kredytów hipotecznych, badanie 
przestrzegania przez banki limitów koncentracji wierzytelności (art. 71 pr. bank.11) i za-
sad udzielania kredytów członkom zarządu albo rady nadzorczej banku lub osobie zajmu-
jącej w banku stanowisko kierownicze (art. 79a pr. bank.), a także poprzez badanie prze-
strzegania określonych przez KNF norm dopuszczalnego ryzyka w działalności banków. 
Komisja może także wydawać rekomendacje dobrych praktyk ostrożnego i stabilnego 
zarządzania bankami12, stanowiące abstrakcyjnie sformułowane wskazówki dla banków 
hipotecznych13 (art. 137 pkt 5 pr. bank.) oraz ustalać wiążące normy płynności oraz inne 
normy dopuszczalnego ryzyka w działalności banków (art. 137 pkt 3 pr. bank.)14.

Czynności kontrolne są wykonywane przez pracowników Urzędu KNF po okaza-
niu legitymacji służbowej i doręczeniu upoważnienia wydanego przez Przewodniczące-
go KNF (art. 133 ust. 3 pr. bank.). Komisja Nadzoru Finansowego, Narodowy Bank 
Polski oraz osoby wykonujące czynności nadzoru bankowego nie ponoszą odpowie-
dzialności za szkodę wynikłą ze zgodnego z przepisami ustaw działania lub zaniechania, 
które pozostaje w związku ze sprawowanym przez KNF nadzorem nad działalnością 
banków hipotecznych (art. 133 ust. 4 pr. bank.).

W ramach środków nadzoru, które KNF może stosować wobec banków hipotecz-
nych w celu przywrócenia stanu faktycznego do stanu zgodnego z prawem są zalecenia, 
upomnienia, nakazy i decyzje15, które mogą być obwarowane sankcjami nadzoru. Decy-

11 Zagadnienie to jest także uregulowane w Rekomendacji C dotyczącej zarządzania ryzykiem 
koncentracji zaangażowań.

12 Rekomendacjami dotyczącymi wyłącznie banków hipotecznych lub w dużym stopniu odno-
szącymi się do ich działalności są m.in.: Rekomendacja F dotycząca podstawowych kryte-
riów stosowanych przez Komisję Nadzoru Bankowego przy zatwierdzaniu regulaminów 
ustalania bankowo-hipotecznej wartości nieruchomości wydawanych przez banki hipotecz-
ne, Rekomendacja J dotycząca tworzenia przez banki baz danych odnoszących się do rynku 
nieruchomości, Rekomendacja K dotycząca zasad prowadzenia przez banki hipoteczne ra-
chunku zabezpieczenia listów zastawnych i jego projekcji, Rekomendacja S dotycząca do-
brych praktyk w zakresie zarządzania ekspozycjami kredytowymi finansującymi nierucho-
mości oraz zabezpieczonymi hipotecznie.

13 T. Czech, Charakter prawny rekomendacji Komisji Nadzoru Finansowego, Przegląd Prawa 
Publicznego 2009, nr 11, s. 75.

14 Trybunał Konstytucyjny w wyroku z dnia 28 czerwca 2000 r. Sygn. Akt K 25/99 (Orzecznic-
two Trybunału Konstytucyjnego 2000 r., Nr 5, poz. 141; Dz. U. Nr 53, poz. 648) stwierdził, 
że NBP oraz KNB (teraz KNF) nie posiadają kompetencji do wydawania aktów normatyw-
nych o charakterze powszechnie obowiązującym. Zgodnie z wyrokiem TK, takie akty nor-
matywne można uznać jednak za akty prawa wewnętrznego w ramach systemu bankowego, 
ponieważ banki są funkcjonalnie podległe bankowi centralnemu, a przedmiotem regulacji są 
konstytucyjnie określone zadania publiczne.

15 Z. Ofiarski, Prawo bankowe, Kraków 2004, s. 309; L. Góral, [w:] Polskie prawo bankowe, 
L. Góral, M. Karlikowska, K. Koperkiewicz-Mordel (red.), Warszawa 2003, s. 284. Z kolei 
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zje wydawane przez KNF podlegają kontroli sądu administracyjnego po uprzednim 
wniosku o ponowne rozpatrzenie sprawy. Ze względu na cel, jaki KNF chce osiągnąć 
środki nadzoru można podzielić na ad rem i ad personam16.

W ramach środków ad rem KNF może w szczególności zalecić bankowi podjęcie 
działań koniecznych do przywrócenia płynności płatniczej lub osiągnięcia i przestrzega-
nia norm, o których mowa w art. 137 pr. bank., tj. m.in. norm dotyczących dopuszczal-
nego ryzyka w działalności banków (art. 138 ust. 1 pkt 1 pr. bank.), a nawet może naka-
zać bankom wstrzymanie wypłat z zysku lub wstrzymanie tworzenia nowych jednostek 
organizacyjnych do czasu przywrócenia płynności płatniczej lub osiągnięcia norm, 
o których mowa w art. 137 pr. bank. (art. 138 ust. 2 pr. bank.). Ponadto, KNF może za-
lecić bankom zwiększenie funduszy własnych oraz zaniechanie określonych form rekla-
my (art. 138 ust. 1 pkt 2 i 3 pr. bank.). Wyliczenie zaleceń w art. 138 ust. 1 pr. bank. nie 
ma charakteru enumeratywnego17.

Niezastosowanie się banku do zaleceń lub nakazów wydanych na podstawie art. 138 
ust. 1 i 2 pr. bank. lub gdy działalność banku hipotecznego jest wykonywana z narusze-
niem prawa lub statutu albo stwarza zagrożenie dla interesów rachunków bankowych 
prowadzonych przez banki hipoteczne na podstawie przepisów art. 15 ust. 1 pkt 1 
i 6 ulzbh., może skutkować nałożeniem przez KNF sankcji ad rem i ad personam okre-
ślonych enumeratywnie w art. 138 ust. 3 pkt 1-4 pr. bank., tj.: wystąpieniem przez KNF 
do właściwego organu banku z wnioskiem o odwołanie prezesa, wiceprezesa lub innego 
członka zarządu banku bezpośrednio odpowiedzialnego za stwierdzone nieprawidłowo-
ści, zawieszeniem w czynnościach ww. członków zarządu do czasu podjęcia uchwały 
w sprawie wniosku o ich odwołanie przez radę nadzorczą na najbliższym posiedzeniu, 
ograniczeniem zakresu działalności banku, nałożeniem na bank kary finansowej lub 
uchyleniem zezwolenia na utworzenie banku i podjęciem decyzji o jego likwidacji18. Te 
środki nadzoru mogą być jednak zastosowane przez KNF dopiero po uprzednim pisem-
nym upomnieniu banku.

Środki ad personam wskazane zostały także w art. 138 ust. 4 i 5 pr. bank. i zalicza 
się do nich możliwość zawieszenia przez KNF w czynnościach członka zarządu banku 

R.W. Kaszubski i M. Olszak [w:] Bank hipoteczny. Zagadnienia prawne, Warszawa 2000, 
s. 98 – używają określenia „zalecenia i sankcje nadzoru”, co nie wydaje się być określeniem 
wystarczająco precyzyjnym, gdyż sankcja może być jedynie elementem treści środka nadzo-
ru, a nie jego formą.

16 R.W. Kaszubski, M. Olszak, Bank hipoteczny. Zagadnienia prawne, Warszawa 2000, s. 98; 
L. Mazur, Prawo bankowe. Komentarz, Warszawa 2005, s. 570; K. Kohutek, [w:] Prawo 
bankowe. Komentarz. Tom II, pod red. F. Zolla, Kraków 2005, s. 501 i nast.; B. Smykla, 
Prawo bankowe. Komentarz, Warszawa 2005, s. 446.

17 L. Mazur, Prawo bankowe. Komentarz, Warszawa 2005, s. 570.
18 Ibidem, s. 570-571; K. Kohutek, [w:] Prawo bankowe. Komentarz. Tom II…, s. 506-507.
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hipotecznego w przypadku przedstawienia mu zarzutów w postępowaniu karnym lub 
w postępowaniu w sprawie o przestępstwo skarbowe, bądź w przypadku spowodowania 
znacznych strat majątkowych banku oraz możliwość odwołania członka zarządu banku 
w przypadku prawomocnego skazania go za przestępstwo wymienione w art. 22b ust. 3 
pkt 1 pr. bank., czyli za przestępstwo umyślne lub przestępstwo skarbowe, z wyłącze-
niem przestępstw ściganych z oskarżenia prywatnego. Na członka zarządu banku hipo-
tecznego może także zostać nałożona kara pieniężna do wysokości trzykrotnego mie-
sięcznego wynagrodzenia brutto tej osoby, wyliczonego na podstawie wynagrodzenia za 
ostatnie 3 miesiące przed nałożeniem kary (art. 141 ust. 1 pr. bank.).

Ustawa – Prawo bankowe przewiduje cały wachlarz środków, które KNF może 
stosować w sytuacji kryzysu finansowego banku hipotecznego. Komisja może stosować 
tzw. środki sanacyjne (art. 142-145, 147, 158 pr. bank.) włącznie z wystąpieniem o ogło-
szenie upadłości banku (art. 158 ust. 1 pr. bank. oraz art. 426 ust. 1 pr. upadł.)19.

Odrębną grupą uprawnień KNF w stosunku do banków hipotecznych są uprawnie-
nia szczególne, przyznane Komisji ustawą o listach zastawnych i bankach hipotecznych. 
Uprawnienia KNF dotyczące banków hipotecznych w sposób bezpośredni zostały okre-
ślone w art. 11, art. 22 ust. 5, art. 24 ust. 6, art. 29 ust. 2, art. 32 ust. 2 i 3, art. 34 ust. 3 
i 4 ulzbh., natomiast w art. 27 ust. 2, art. 28 ust. 1, art. 31 ust. 2 oraz art. 33 ust. 1 ulzbh. 
określone zostały uprawnienia KNF dotyczące powiernika, ale mające także wpływ na 
funkcjonowanie banków hipotecznych.

Zgodnie z art. 11 ulzbh. KNF może określić w drodze uchwały szczegółowe zasady 
dotyczące wyposażenia banków hipotecznych w kapitał założycielski. Jest to fakulta-
tywne uprawnienie do określenia kapitału założycielskiego dla banków hipotecznych 
w wysokości innej niż to przewiduje przepis art. 32 ust. 1 pr. bank. W literaturze przed-
miotu podnosi się fakt, że przepis ten jest niezgodny z art. 87 Konstytucji, gdyż ustawa 
zasadnicza przewiduje dla aktu wykonawczego, będącego źródłem prawa powszechnie 
obowiązującego, formę rozporządzenia, a nie uchwały20.

Na podstawie art. 22 ust. 5 ulzbh. KNF zatwierdza wydawany przez bank hipotecz-
ny regulamin określający zasady ustalania bankowo-hipotecznej wartości nieruchomo-
ści, na których mają być ustanowione hipoteki zabezpieczające wierzytelności wpisywa-
ne do rejestru zabezpieczenia listów zastawnych. Zatwierdzenia KNF wymaga także 
każda zmiana tego regulaminu. Jego treść powinna odpowiadać kryteriom określonym 
w Rekomendacji F.

19 Szerzej o tych zagadnieniach: M. Kopyściański, [w:] Prawo bankowe w zarysie, pod red. 
E. Fojcik-Mastalskiej, Wrocław 2006, s. 113-139; K. Kohutek, Sanacja banku w bankowych 
procedurach naprawczych i w postępowaniu upadłościowym, Kraków 2005, s. 115 i nast.

20 M. Mekiński, Regulacje nadzorcze w ustawie…. Część I, Glosa 2001, nr 12, s. 4.
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Komisja określa także, w formie uchwały, wzór rejestru zabezpieczenia listów za-
stawnych (art. 24 ust. 6 ulzbh.). Ten obowiązek KNF został zmaterializowany w uchwa-
le nr 2/1999 Komisji Nadzoru Bankowego z dnia 3 lutego 1999 r. w sprawie określenia 
wzoru rejestru zabezpieczenia listów zastawnych21.

KNF jest również zobowiązana do przechowywania przez okres 10 lat aktualnych 
odpisów wpisów w rejestrze zabezpieczenia listów zastawnych, zatwierdzanych i prze-
kazywanych jej do dnia 7 każdego miesiąca, przez powiernika banku hipotecznego 
(art. 31 ust. 2 ulzbh.). Sprawdzanie prawidłowości dokonywanych przez bank hipotecz-
ny wpisów do rejestru zabezpieczenia listów zastawnych, w tym również zgodność usta-
lania bankowo-hipotecznej wartości nieruchomości z zasadami, o których mowa w re-
gulaminie wydanym na podstawie art. 22 ust. 5 ulzbh., KNF może zlecić niezależnemu 
biegłemu22 na koszt kontrolowanego banku (art. 34 ust. 3 ulzbh.).

Na KNF spoczywa obowiązek przyjęcia zawiadomień składanych przez powierni-
ka w przypadku niewykonania przez bank hipoteczny zaleceń powiernika podjętych 
w związku z jego czynnościami (art. 32 ust. 2 ulzbh.). W takim przypadku KNF, dla 
usunięcia stwierdzonych nieprawidłowości, może skorzystać z uprawnień nadzorczych, 
określonych przepisami Prawa bankowego (art. 32 ust. 3 ulzbh.).

Komisja Nadzoru Finansowego może określić szczególne normy płynności oraz 
inne normy dopuszczalnego ryzyka w działalności banku hipotecznego (art. 34 
ust. 4 ulzbh.). Jest to delegacja fakultatywna, będąca powtórzeniem kompetencji przy-
znanej Komisji na podstawie art. 137 pr. bank., która może być podstawą do wydawania 
indywidualnych aktów administracyjnych23. Powtórzenie tej normy w ulzbh. wydaje się 
być zbędne, gdyż jej obowiązywanie w stosunku do banków hipotecznych wynika bez-
pośrednio z art. 34 ust. 1 ulzbh. w zw. z art. 137 pkt 3 pr. bank. Ponadto należy zauwa-
żyć, że swoiste normy płynności banków hipotecznych zostały już określone 
w art. 18 ulzbh. i sprowadzają się do zasady kongruencji pomiędzy pasywami i aktywa-
mi banku w zakresie dopasowania zobowiązań z tytułu listów zastawnych i należności 
kredytowych banku24.

21 Załącznik nr 1 do uchwały określa rejestr zabezpieczenia hipotecznych listów zastawnych, 
natomiast Załącznik nr 2 określa rejestr zabezpieczenia publicznych listów zastawnych.

22 M. Olszak, Powiernik w banku hipotecznym, Materiały i Studia – Narodowy Bank Polski, 
Zeszyt nr 146, Warszawa 2002, s. 57-58.

23 A. Drewicz-Tułodziecka, O. M. Stöcker, Komentarz do ustawy o listach zastawnych i ban-
kach hipotecznych, Warszawa 2000, s. 227; M. Mekiński, Regulacje nadzorcze w ustawie…. 
Cz. I, Glosa 2001, nr 12, s. 5.

24 Przepis ten, podobnie jak i art. 137 pkt 3 pr. bank. nie określa charakteru prawnego wydawa-
nych przez KNF aktów normatywnych. W związku z tym należy uznać, że także do tego 
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KNF posiada także szereg kompetencji wywierających pośredni wpływ na funk-
cjonowanie banku hipotecznego. Zgodnie z art. 27 ust. 2 ulzbh. Komisja, na wniosek 
rady nadzorczej banku hipotecznego, wybiera na okres 6 lat powiernika i jego zastępcę. 
Komisji przysługuje również prawo odwołania powiernika i jego zastępcy w razie zrze-
czenia się wykonywania obowiązków, utraty zdolności do pełnienia powierzonych im 
obowiązków na skutek długotrwałej choroby trwającej co najmniej 3 miesiące w ciągu 
roku kalendarzowego, skazania prawomocnym wyrokiem sądu za popełnienie przestęp-
stwa, upadłości banku hipotecznego lub niewypełnienia czynności, do których są zobo-
wiązani zgodnie z ulzbh. (art. 28 ust. 1 ulzbh.).

KNF jest także uprawniona do rozstrzygania sporów pomiędzy powiernikiem 
a bankiem hipotecznym (art. 29 ust. 2 ulzbh.). Takie rozwiązanie jest korzystne ze wzglę-
du na tempo rozstrzygania ewentualnych sporów, gdyż KNF, jako organ nadzoru, posia-
da lub szybko może uzyskać informacje o stanie faktycznym, co w postępowaniu sądo-
wym nie byłoby możliwe25.

Zgodnie z art. 33 ust. 1 ulzbh. KNF określa w akcie powołania wysokość wynagro-
dzenia powiernika i jego zastępcy, które stanowi koszt działalności banku hipotecznego. 
Ustawodawca nie określa, który podmiot wypłaca wynagrodzenie powiernikowi i jego 
zastępcy, co czynił w pierwotnym tekście art. 33 ust. 1 ulzbh., wskazując wówczas na 
KNF. Podobna sytuacja ma miejsce w przypadku udzielania urlopu wypoczynkowego 
powiernikowi i jego zastępcy (art. 33 ust. 3 ulzbh.). Należy jednak stwierdzić, że ze 
względu na niezależność powiernika od banku hipotecznego podmiotem wypłacającym 
wynagrodzenie oraz udzielającym urlopu wypoczynkowego, w terminie uzgodnionym 
z bankiem hipotecznym, powiernikowi i jego zastępcy jest KNF.

Analizując powyższe, należy zgodzić się z poglądem wyrażonym w literaturze26, 
że uprawnienia KNF w zakresie nadzoru nad bankami hipotecznymi nie zostały ograni-
czone ani przekazane na rzecz innego podmiotu, ulzbh. zaś przyznaje Komisji uprawnie-
nia szczególne, wykraczające poza uprawnienia stricte nadzorcze. Ponadto, KNF upraw-
niona jest do działań o charakterze prewencyjnym, które nie występują w przepisach 
ogólnego prawa bankowego. Kompetencje KNF określone w ulzbh. mają charakter nie-
jednolity i można je sklasyfikować jako uprawnienia organizacyjne, nadzorcze, opinio-
dawcze i prawodawcze. Uprawnienia te dotyczą zarówno fazy tworzenia, działalności 
oraz upadłości banku hipotecznego.

przepisu będzie miał zastosowanie wyrok TK z 28 czerwca 2000 r. Sygn. Akt. K 25/99 (OTK 
2000, Nr 5, poz. 141; Dz. U. Nr 53, poz. 648).

25 A. Drewicz-Tułodziecka, O.M. Stöcker, Komentarz…, s. 209-210.
26 M. Mekiński, Regulacje nadzorcze w ustawie…. Cz. I, Glosa 2001, nr 12, s. 4.
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3. Nadzór sprawowany przez powiernika

Zgodnie z art. 27 ust. 1 zd. 1 ulzbh. przy każdym banku hipotecznym powołuje się 
powiernika i jego zastępcę. Instytucja powiernika banku hipotecznego oraz jego zastęp-
cy jako podmiotów sprawujących nadzór obok KNF została wprowadzona ze względu 
na specyfikę działalności banków hipotecznych. Instytucja powiernika jest charaktery-
styczna dla banków hipotecznych i wprowadza szereg odrębności w nadzorze nad ich 
działalnością w stosunku do nadzoru nad innymi bankami27.

Powiernik i jego zastępca działają w oparciu o przepisy art. 27-33 ulzbh. i są oso-
bami zaufania publicznego28 działającymi przede wszystkim na rzecz ochrony interesów 
wierzycieli z listów zastawnych29. Przepisy ulzbh. regulują zasady powoływania, odwo-
ływania oraz wynagradzania powiernika i jego zastępcy (art. 27, art. 28 i art. 33 ulzbh.), 
jego pozycję prawną w stosunku do KNF, banku hipotecznego oraz wierzycieli z listów 
zastawnych (art. 27 ust. 1 zd. 2 i art. 29 ulzbh.), zasady rozstrzygania sporów między 
powiernikiem a bankiem hipotecznym (art. 29 ust. 2 ulzbh.) oraz jego zadania, środki 
służące wykonywaniu tych zadań i formy działań powiernika (art. 24 ust. 3 oraz 
art. 30- 32 ulzbh.)30.

Kadencja powiernika i jego zastępcy trwa 6 lat, a ta sama osoba nie może zostać 
powołana na jedno z tych stanowisk więcej niż dwa razy (art. 27 ust. 2 ulzbh.). Powier-
nik i jego zastępca nie mogą być także pracownikami banku (art. 27 ust. 1 ulzbh.), jed-
nak koszty związane z wykonywaniem tych funkcji, w tym wynagrodzenie powiernika 
i jego zastępcy, którego wysokość ustala KNF w akcie powołania ponosi bank hipotecz-
ny. Koszty te stanowią koszt działalności banku (art. 33 ust. 1 ulzbh.).

27 P. Stanisławiszyn, Nadzór bankowy w bankach hipotecznych – standardy i specyfika [w:] 
Wybrane problemy prawa finansowego w Polsce, pod red. A. Mudreckiego, P. Stanisławiszy-
na, M. Cicierskiego, Opole 2009, s. 291.

28 R.W. Kaszubski, M. Olszak, Bank hipoteczny. Zagadnienia prawne, s. 87; E. Gostomski, 
Banki hipoteczne i listy zastawne, Materiały Studialne nr 12, Gdańsk 1998, s. 48. Odmienne-
go zdania jest M. Mekiński [w:] Regulacje nadzorcze w ustawie o listach zastawnych i ban-
kach hipotecznych. Cz. II, Glosa 2002, nr 1, s. 14.

29 Tak: R.W. Kaszubski, M. Olszak, Bank hipoteczny. Zagadnienia prawne, Warszawa 2000, 
s. 87; A. Janiak [w:] Banki hipoteczne i listy zastawne w świetle prawa polskiego, A. Janiak, 
J. Mojak, Zamość 2004, s. 72. Odmiennie: M. Mekiński, Regulacje nadzorcze w ustawie 
o listach zastawnych i bankach hipotecznych. Część II, Glosa 2002, nr 1, s. 14; A. Pietrasik, 
R. Rykowski, Hipoteczny list zastawny, Kraków 2000, s. 185-186. Zdaniem tych autorów 
,powiernik banku hipotecznego jest raczej elementem systemu nadzoru nad bankami hipo-
tecznymi niż wyrazicielem interesów wierzycieli z listów zastawnych, za czym przemawia 
zakres jego obowiązków, brak zobowiązań wobec wierzycieli z listów zastawnych oraz brak 
przepisu zobowiązującego do działania na ich rzecz i w ich imieniu. Wierzyciele z działalno-
ści powiernika mogą odnieść jedynie korzyść pośrednią, wynikającą z działań, które popra-
wią ich sytuację, a podjętych w trybie nadzoru bankowego.

30 M. Olszak, Powiernik w banku…, s. 29.
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Powołanie powiernika i jego zastępcy należy do wyłącznej kompetencji KNF. 
Zgodnie z treścią art. 27 ust. 2 zd. 1 ulzbh., KNF nie może jednak przedstawiać własne-
go kandydata, a dokonywany wybór polega tylko na akceptacji, bądź nie, kandydata 
przedstawionego we wniosku przez radę nadzorczą banku. Powiernik i jego zastępca 
powinni posiadać obywatelstwo jednego z państw członkowskich Unii Europejskiej, 
wyższe wykształcenie i dawać rękojmię rzetelnego wykonywania nałożonych na nich 
obowiązków31.

Należy podkreślić, że zgodnie z art. 29 ulzbh., zarówno powiernik, jak i jego za-
stępca są niezależni i nie podlegają poleceniom organu, przez który zostali powołani. 
Niezależność ich jest jednak ograniczona przez przepisy art. 28 ust. 1, art. 29 ust. 2 oraz 
art. 33 ust. 1 ulzbh.32 Również nie są oni związani stosunkiem podległości służbowej 
z bankiem hipotecznym (art. 27 ust. 1 ulzbh.). Powiernik może zostać odwołany przez 
KNF, ale tylko w przypadku zaistnienia jednej z przyczyn określonych w art. 28 
ust. 1 ulzbh.

Jak już wspomniano, do podstawowych zadań powiernika należy ochrona intere-
sów majątkowych posiadaczy listów zastawnych. Ochrona ta jest realizowana poprzez 
sprawowanie kontroli i nadzoru33 legalności działania banku hipotecznego. Ma na celu 
ustalenie istnienia (bądź nie) w każdym czasie wystarczającej podstawy emisji listów 
zastawnych (spełniającej wymogi kwantytatywne i kwalitatywne), zarówno dla emisji 

31 Ze względu na niefortunne określenie „powinni”, przy interpretacji tego przepisu należy sto-
sować wykładnię celowościową, gdyż przepis ten dostosowuje prawo do wymogów unij-
nych i poszerza katalog osób uprawnionych do zajmowania tych stanowisk o obywateli in-
nych państw członkowskich, a nie zmienia wymogów minimalnych na zalecenia (szerzej: 
(DW), Listy zastawne i banki hipoteczne, Biuletyn Bankowy BSI 2001, nr 2, s. 17). Należy 
jednak postulować nowelizację tego przepisu np. w następujący sposób: „Powiernikiem 
i jego zastępcą może być wyłącznie obywatel jednego z państw członkowskich Unii Europej-
skiej, posiadający wykształcenie wyższe i dający rękojmię rzetelnego wykonywania nałożo-
nych na niego obowiązków”.

32 Należy przyjąć, że zgodnie z art. 29 ust. 1 ulzbh. zasadą jest niezależność powiernika i jego 
zastępcy w stosunku tak do banku hipotecznego, jak i do KNF (tak: J. Sokołowski, Pozycja 
prawna powiernika banku hipotecznego, Prawo Bankowe 2002, nr 3, s. 69). Jednak należy 
zgodzić się z poglądem wyrażonym przez M. Rewieńskiego, że pozycję powiernika banku 
hipotecznego względem organów nadzoru bankowego należy rozpatrywać także w kontek-
ście treści wzajemnych relacji z KNF, wynikających z faktu określenia jego wynagrodzenia 
(art. 33 ust. 1 ulzbh.), możliwości weryfikacji jego wypowiedzi w drodze arbitralnego roz-
strzygania sporów (art. 29 ust. 2 ulzbh.), jego powołania (art. 27 ust. 2 ulzbh.) czy odwołania 
(art. 28 ust. 1, w szczególności na podstawie pkt 5 ulzbh.). Reasumując powyższe, należy 
uznać, że niezależność powiernika i jego zastępcy jest ograniczona, a KNF sprawuje nadzór 
nad powiernikiem banku hipotecznego i jego zastępcą (tak: M. Rewieński, Pozycja prawna 
powiernika banku hipotecznego – polemika, Prawo Bankowe 2002, nr 4, s. 78).

33 Jedynym przypadkiem, w którym ustawodawca posługuje się pojęciem „nadzoru” jest sytu-
acja określona w art. 16 ust. 1 pkt 2 i art. 19 ust. 1 ulzbh., dotycząca nabycia przez bank hi-
poteczny wyemitowanych przez siebie listów zastawnych w celu zdeponowania ich pod nad-
zorem powiernika, o ile jest to związane z wypełnianiem przez bank hipoteczny założeń 
reguły pokrycia lub w celu umorzenia nabytych listów zastawnych.
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planowanych, jak i dla listów zastawnych znajdujących się w obrocie, oraz sprawdzenie 
czy sposób prowadzenia przez bank rejestru zabezpieczenia listów zastawnych jest 
zgodny z warunkami określonymi przez ulzbh. (co jest szczególnie istotne dla wierzy-
cieli banku z listów zastawnych w przypadku jego upadłości)34. Zakres zadań powierni-
ka i jego zastępcy określa art. 30 ulzbh., natomiast art. 31 i 32 ulzbh. określają czynności 
i uprawnienia powiernika związane z wykonywaniem przez niego zadań35. Zgodnie 
z art. 30 ulzbh. do zadań powiernika należy sprawdzanie czy zobowiązania wynikające 
ze znajdujących się w obrocie listów zastawnych zabezpieczone są przez bank hipotecz-
ny zgodnie z przepisami ulzbh., czy przyjęta przez bank hipoteczny bankowo-hipotecz-
na wartość nieruchomości została ustalona zgodnie z regulaminem wydawanym przez 
bank hipoteczny, określającym zasady ustalania bankowo-hipotecznej wartości nieru-
chomości (jednak do zadań powiernika nie należy sprawdzanie, czy bankowo-hipotecz-
na wartość nieruchomości odpowiada jej wartości rzeczywistej), czy bank hipoteczny 
przestrzega limitów określonych w art. 18 ulzbh., czy sposób prowadzenia przez bank 
hipoteczny rejestru zabezpieczenia listów zastawnych odpowiada warunkom określo-
nym w ulzbh. a także czy bank hipoteczny zapewnia zgodnie z przepisami ulzbh. zabez-
pieczenie dla planowanej emisji listów zastawnych oraz kontrolę, czy dokonane zostały 
odpowiednie wpisy do rejestru zabezpieczenia listów zastawnych.

Istotne znaczenie dla ochrony interesów wierzycieli z listów zastawnych ma czę-
stotliwość dokonywania czynności sprawdzających. Zagadnienia te zostały uregulowa-
ne w art. 31 ust. 1 i 2 ulzbh. oraz art. 32 ust. 1 ulzbh. Jak już wspomniano, czynności 
sprawdzające zostały ograniczone do czynności kontrolnych, a jedyny wyjątek w tym 
zakresie ustanawiają art. w art. 16 ust. 1 pkt 2 ulzbh. i art. 19 ust. 1 w zw. z art. 16 ust. 1 
pkt 2 ulzbh. Zgodnie z art. 31 ust. 1 ulzbh. powiernik prowadzi kontrolę prawidłowości 
prowadzenia rejestru zabezpieczenia listów zastawnych na bieżąco. Nie oznacza to jed-
nak, że powiernik jest zobowiązany do codziennego sprawdzania zapisów rejestru za-
bezpieczenia listów zastawnych. Częstotliwość dokonywania kontroli powinna zostać 
uzależniona od rozmiarów i natężenia działalności banku hipotecznego36. Art. 31 
ust. 2  ulzbh. nakłada na powiernika obowiązek przekazywania KNF do 7 dnia każdego 
miesiąca, zatwierdzonego przez niego, aktualnego odpisu wpisów w rejestrze zabezpie-
czenia listów zastawnych za miesiąc poprzedni. Odpis obejmuje jedynie nowe wierzy-
telności i środki zabezpieczenia wpisane w miesiącu poprzedzającym. Wpisów w reje-
strze zabezpieczenia bank hipoteczny dokonuje samodzielnie, natomiast wykreślenie 

34 M. Olszak, Powiernik w banku…, s. 30.
35 A. Drewicz-Tułodziecka, O.M. Stöcker, Komentarz…, Warszawa 2000, s. 211.
36 A. Drewicz-Tułodziecka, O.M. Stöcker, Komentarz…, s. 215-216; M. Olszak, Powiernik 

w banku…, s. 32.
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wpisów w rejestrze zabezpieczenia listów zastawnych wymaga zgody powiernika. 
Zgodnie z art. 31 ust. 3 ulzbh., aby zgoda taka była skuteczna musi zostać dokonana 
w formie pisemnej. Z formą pisemną równoważne jest złożenie przez powiernika czytel-
nego podpisu przy adnotacji o wykreśleniu wpisu z rejestru. Ponadto, w celu wykonania 
swoich zadań, o których mowa w art. 30 ulzbh., powiernik ma prawo do badania ksiąg 
rachunkowych, rejestrów, planów i innych dokumentów banku.

Ustawodawca wyposażył powiernika i jego zastępcę w prawo do żądania otrzyma-
nia informacji stanowiących tajemnicę bankową. Wynika to bezpośrednio z art. 32 
ust. 1a ulzbh. Bank hipoteczny nie może odmówić przekazania powiernikowi odpowied-
nich informacji stanowiących tajemnicę bankową pod warunkiem, że mają one związek 
z wykonywaniem przez powiernika i jego zastępcę zadań nałożonych przez ulzbh. Po-
wiernik powinien jednak precyzyjnie określić o przekazanie jakich informacji wnosi.

Zgodnie z art. 32 ust 1b powiernik i jego zastępca są zobowiązani do nieujawniania 
informacji, które uzyskali w czasie pełnienia swoich funkcji. Obowiązek zachowania 
tajemnicy bankowej obowiązuje również po zakończeniu sprawowania tych funkcji.

W ramach swojej działalności powiernik może oddziaływać na bank w sposób bez-
pośredni oraz pośredni37. Do środków pozwalających na bezpośrednie oddziaływanie 
powiernika na bank należą: składanie podpisu na liście zastawnym (art. 6 pkt 9 ulzbh.)38, 
wyrażanie uprzedniej pisemnej zgody na dokonanie czynności rozporządzającej, której 
przedmiotem jest wierzytelność hipoteczna wpisana do rejestru zabezpieczenia listów 
zastawnych (art. 24 ust. 3 ulzbh.) oraz wyrażanie pisemnej zgody na wykreślenie wpi-
sów w tym rejestrze (art. 31 ust. 3 ulzbh.). Do środków bezpośredniego oddziaływania 
należy także sprawowanie nadzoru nad zdeponowanymi listami zastawnymi, które zo-
stały nabyte przez bank hipoteczny będący ich emitentem39. Listy zastawne zdeponowa-
ne pod nadzorem powiernika mogą zostać ponownie wprowadzone do obiegu jedynie za 
zgodą powiernika i tylko w sytuacji, gdy nie naruszy to zasady stałego zabezpieczenia 
listów zastawnych40.

W ramach swoich uprawnień oddziaływających na działalność banku hipotecznego 
w sposób pośredni, powiernik posiada uprawnienie do wydawania zaleceń w związku 
z czynnościami kontrolnymi podejmowanymi w celu realizacji zadań określonych w art. 

37 Tak: M. Olszak, Powiernik w banku…, s. 35. M. Rewieński używa określenia „uprawnienia 
o charakterze władczym i uprawnienia, które nie zawierają elementu władczego” (M. Re-
wieński, Powiernik banku hipotecznego…, s. 54).

38 W przypadku emisji listów zastawnych w formie zdematerializowanej podpis powiernika 
powinien znaleźć się w treści świadectwa depozytowego lub innego dokumentu wydanego 
przez bank osobie uprawnionej (art. 7 ust. 2 w zw. z art. 6 pkt 9 ulzbh.).

39 M. Rewieński, Powiernik banku hipotecznego…, s. 54.
40 A. Drewicz-Tułodziecka, O.M. Stöcker, Komentarz…, s. 128.
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30 ulzbh.41 Zalecenia takie nie wiążą jednak banku, na co wskazuje bezpośrednio art. 32 
ust. 2 ulzbh. stanowiący, że w przypadku niewykonania przez bank hipoteczny zaleceń 
powiernika, powiernik ma obowiązek niezwłocznie zawiadomić o tym KNF.

Dokonując analizy przepisów ulzbh. w oparciu o wykładnię gramatyczną nie można 
stwierdzić, że powiernik i jego zastępca sprawują nadzór bankowy nad bankiem hipotecz-
nym. Zgodnie z art. 34 ust. 1 ulzbh. w zakresie nieuregulowanym przez ulzbh. nadzór nad 
bankami hipotecznymi wykonywany jest zgodnie z przepisami Prawa bankowego. W prze-
pisach tych pojęcie nadzoru bankowego jest zarezerwowane dla KNF (art. 131 ust. 1 pr. 
bank. oraz art. 3 ust. 2 ustawy o nadzorze nad rynkiem finansowym). Nie oznacza to całko-
witego zakazu sprawowania nadzoru nad bankami także przez inne podmioty, jednak nad-
zór ten nie będzie miał charakteru nadzoru bankowego42. Kompetencje przyznane powier-
nikowi przez ulzbh. nie stoją w sprzeczności z kompetencjami przyznanymi KNF, a wręcz 
je wspierają, mieszcząc się w ramach mechanizmu nadzoru sprawowanego przez KNF, 
stanowiąc jego podstawowy element43. Założenie to realizowane jest poprzez poddanie 
kontroli i nadzorowi powiernika obowiązku przestrzegania przez banki hipoteczne okre-
ślonych w ulzbh. szczególnych zasad funkcjonowania banku hipotecznego oraz współpra-
cę polegającą na nałożeniu na niego obowiązków informacyjnych wobec organu nadzoru 
bankowego44. Świadczy o tym także umieszczenie przepisów dotyczących powiernika 
i jego zastępcy w Dziale IV ulzbh. zatytułowanym „Kontrola i nadzór nad bankami hipo-
tecznymi” oraz odesłanie zawarte w art. 34 ust. 1 ulzbh.

Rola powiernika w systemie nadzoru bankowego ma charakter prewencyjno-infor-
macyjny. Pomimo wyrażonej w ulzbh. niezależności, powiernik nie jest samodzielną 
instytucją nadzoru i jako taka funkcjonuje w ramach nadzoru ogólnego sprawowanego 
przez KNF. Zakres nadzoru i kontroli sprawowanej nad bankiem hipotecznym przez 
powiernika jest wyrażony w ulzbh. w formie określonych czynności, do których wyko-
nywania są zobowiązani powiernik i jego zastępca. Ponadto powiernik powinien stoso-
wać się do zaleceń i rekomendacji KNF skierowanych do banków hipotecznych45.

4. Wnioski de lege ferenda

Oprócz zmian polegających na uchyleniu zbędnych bądź nieaktualnych przepisów 
omawianych wcześniej w tym opracowaniu, tj. art. 34 ust. 4 ulzbh. w całości oraz art. 34 

41 M. Olszak, Powiernik w banku…, s. 35.
42 M. Rewieński, Powiernik banku hipotecznego…, s. 54-55.
43 Ibidem, s. 55; S. Niemierka, Komisja Nadzoru Bankowego…, s. 7.
44 M. Olszak, Powiernik w banku…, s. 54.
45 A. Janiak, [w:] Banki hipoteczne i listy zastawne w świetle…, s. 75.
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ust. 1 ulzbh. w części odsyłającej do wykonywania nadzoru nad bankami hipotecznymi 
zgodnie z przepisami o Narodowym Banku Polskim, należy zwrócić również uwagę na 
konieczność nowelizacji art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy o nadzorze nad rynkiem finansowym 
poprzez dodanie normy stanowiącej, że nadzór nad rynkiem finansowym obejmuje nad-
zór bankowy sprawowany zgodnie z przepisami ustawy o listach zastawnych i bankach 
hipotecznych oraz uchylenie normy o sprawowaniu nadzoru bankowego w oparciu 
o ustawę o Narodowym Banku Polskim.

Oddzielną kwestią, która budzi wątpliwości, jest konieczność funkcjonowania in-
stytucji powiernika banku hipotecznego. Można odnieść wrażenie, że przy tak skromnej 
działalności banków hipotecznych w Polsce46 nie ma sensu utrzymywanie kosztownej 
dla banków instytucji powiernika. Tematem na szerszą dyskusję jest również dalsze 
utrzymywanie zasady pełnej specjalizacji banków hipotecznych. Być może wzorem dla 
polskiego prawodawstwa byłyby rozwiązania przyjęte w Czechach. Czeskie prawodaw-
stwo dotyczące bankowości hipotecznej nie przewiduje instytucji powiernika banku hi-
potecznego. Nadzór sprawowany jest przez Czeski Bank Narodowy. Narodowy Bank 
Czeski określa treść i tryb prowadzenia ewidencji zabezpieczeń pokrywających zobo-
wiązania z wydanych przez siebie papierów wartościowych znajdujących się w obiegu, 
a także razem z Ministerstwem Finansów wydaje pozwolenia na poszczególne emisje 
hipotecznych listów zastawnych. Ponadto instytucja kredytowa emitująca listy zastawne 
jest zobowiązana przygotowywać dla Ministerstwa Finansów comiesięczne sprawozda-
nia na temat środków pokrycia (podaje się informacje ogólne, zsumowane, a nie szcze-
gółowe)47. Ministerstwo Finansów ma prawo, w przypadku stwierdzenia naruszenia pra-
wa przez emitenta listów zastawnych, nałożyć na niego karę pieniężną lub cofnąć 
zezwolenie na emisję hipotecznych listów zastawnych48. Należy się zastanowić, czy 
w dobie powszechnej informatyzacji, instytucje publicznego zaufania, jakimi są banki 
hipoteczne, muszą być kontrolowane przez dodatkowego „nadzorcę”. Być może czeskie 
rozwiązania, polegające na tym, że do każdego banku uprawnionego do emisji listów 
zastawnych „przypisany” jest jeden pracownik Czeskiego Banku Narodowego, są bar-
dziej ekonomiczne i nie mniej skuteczne.

W związku z powyższym, po kilkunastu latach funkcjonowania banków hipotecz-
nych w Polsce, należy podkreślić konieczność otwarcia ponownej dyskusji nad kształ-
tem nadzoru nad bankami hipotecznymi i obowiązywania zasady ich pełnej specjaliza-

46 Obecnie funkcjonują trzy banki hipoteczne: BRE Bank Hipoteczny SA, ING Bank Hipotecz-
ny SA i Pekao Bank Hipoteczny SA.

47 O.M. Stöcker, Die Hypothekenbanken und der Pfandbrief in den mitteleuropäischen Reform-
länden, Frankfurt am Main 1998, s. 43.

48 R. Papież, Bankowość hipoteczna w Polsce, Kraków 2004, s. 119.
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cji. Efektem tej dyskusji powinno być takie skonstruowanie modelu bankowości 
hipotecznej w Polsce, który w końcu pozwoli na pełne wykorzystanie jej potencjału 
a jednocześnie będzie spójny z założeniami europejskiego modelu Safety Net.
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