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Przedstawiciele Fundacji uczestniczyli
w Central European Covered Bonds
Conference

W dniach 22-23 listopada 2018 r. w Budapeszcie
odbyta sie 22 edycja konferencji Central
European Covered Bonds Confrerence.

Fundacja Hipoteczna jest zatozycielem i
wspotorganizatorem merytorycznym cyklu
konferencji CECBC. W tym roku udziat 130
ekspertéw z panstw UE, w tym szerokie
zaangazowanie przedstawicieli emitentéw z
krajéw Europy Srodkowo-Wschodniej, stworzyto
dobre forum dla prezentacji biezacych zagadnien
rynku Covered Bond. Prym w regionie wiodg
obecnie emisje polskich, czeskich oraz wegierskich
CB. Konferencje goscit Wegierski Bank Centralny,
ktory wyjgtkowo i w odrdznieniu od pozostatych
centralnych bankdéw regionu wspiera rozwdj oraz
ptynnos¢ wegierskich CB oferujac state od wielu lat
CB Purchasing Programme, a réwniez promujgce
niskie haircuts. Dodatkowo wegierskie regulacje
rozszerzajg do 20% limit obowigzkowego
refinansowania  finansowania  hipotecznego
poprzez wegierskie CB. W odniesieniu do
promowania statej stopy procentowej tych
kredytdw, obowigzuje preferencyjne ujecie w
zakresie wspotczynnika DTI. Tych rozwigzan mogg
pozazdrosci¢ polscy emitenci LZ.

Jeden panel w catosci poswiecono
zaawansowaniu digitalizacji kredytow
hipotecznych. NiedosScignionym na razie dla

panstw UE wzorem jest zaprezentowany w
szczegétach model duniskich rozwigzan z w petni
zelektronizowanym zasobem KW,
zautomatyzowanym procesem €zynnosci
notarialnych w zakresie zabezpieczen, a takze
catkowitg automatyzacjg procesu kredytowego.
Harmonizacja CB w zwigzku ze spodziewang
wkrétce Dyrektywa dot. listdw zastawnych
poddana zostata analizie gtéwnie w interesujacym
aspekcie harmonizacji nadzoru nad emisjami CB i
nowymi wymaganiami regulacyjnymi, ktére
rowniez w Polsce spowodujg koniecznosé
istotnego rozbudowania nie tylko aparatu, ale i
funkcji nadzoru bankowego oraz obowigzkow
sprawozdawczo informacyjnych przy emisji LZ.

Przedstawiciele Fundacji uczestniczyli
w Round Table dot.
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miedzynarodowego poréwnania
prawa zabezpieczen hipotecznych.

W dniach 8-9 listopada 2018 r. przedmiotem
posiedzenia byfa miedzy innymi prawna
infrastruktura  umozliwiajgca  ustanawianie
zabezpieczen hipotecznych kredytéw bankowych
finansujacych Zrédta zielonej energii.

Wiele panstw UE wprowadzito juz odpowiednie
rozwigzania w kodeksach cywilnych oraz prawie
rzeczowym, ktore definiuja mozliwos¢
ustanawiania hipoteki (odpowiednio
poréwnywalnych praw rzeczowych) na
specyficznych obiektach inwestowania jak: turbiny

elektrowni wiatrowych oraz wiatraki; panele
solarne, elektrownie wodne, biomasy paliw
zlokalizowane na gruncie inwestycyjnym,

urzadzenia geotermalne oraz linie transmisji
energii. Najbardziej zaawansowane w
ograniczeniu prawnych ryzyk zabezpieczen
rzeczowych na takich obiektach sg panstwa
skandynawskie. Rozwdj prawodawstwa
precyzujgcego zabezpieczenia finansowan
obiektow bedzie miat kluczowe znaczenie dla
mozliwosci refinansowania puli takich kredytéw
zabezpieczonymi obligacjami typu Green Bonds, a
w Polsce - Zielonymi Listami Zastawnymi.

W Fundacji zebrata sie Grupa Robocza
Banki Hipoteczne - spotkanie z
Moody’s.

W dniu 29 listopada 2018 w FKH spotkali sie
cztonkowie GR Banki Hipoteczne.

Z udziatem ekspertdw agencji ratingowej oraz
eksperta vdp dokonano interesujacych analiz
wybranych aspektéw projektu Dyrektywy CB oraz
zmian Rozporzadzenia CRR, ktére bedg rzutowaty
na zmiany w zakresie biznesu hipotecznego oraz
strategii emitentéw listéw zastawnych w
odniesieniu do regulacji polskich. Zgtebienie
literalne tekstu projektéw przyjetych 20 listopada
br. przez Rade oraz Komitet ECON PE na blisko 3
godz. posiedzeniu w Fundacji, doprowadzito do
whioskdw o duzym zakresie zmian polskiego
ustawodawstwa listéw zastawnych, ktore bedzie
nieuniknione przy wdrazaniu nowych
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europejskich regulacji. Ich uchwalenie
spodziewane jest na marzec 2019 r.

Na baczne $ledzenie zastuguje ujecie konstrukcji
soft bullet oraz polskiego rozwigzania
automatycznego w okreslonej sytuacji
przesuniecia zapadalnosci. W odniesieniu do
postanowien projektu Dyrektywy i CRR o uznaniu
takich papieréow w zakresie uprzywilejowanych
wymogow kapitatowych rozstrzygnie brzmienie
przepiséw ustalonych w trilogu z KE, a takze dalsze
kompetencje EBA. Duzo uwagi poswiecono takze
mozliwosci wprowadzenia emisji faczonych oraz
pulingowych, dla ktérych, jak stanowi projekt,
panstwo powinno zapewnic efektywng i skuteczng
procedure przeptywéw. Analizie poddano
definicje ,elligible assets” w Dyrektywie CB, ktéra
moze ulec istotnemu rozszerzeniu. W Polsce
rozszerzenie, w poréwnaniu z obowigzujagcym
prawem, objgé mogtoby kredyty z
zabezpieczeniem poréwnywalnym do hipoteki, ale
uwzgledniajgcym tez zastaw rejestrowy, a nawet
odpowiednie  produkty ubezpieczeniowe i
gwarancyjne.

Fundacja bedzie monitorowata dalszy postep prac
nad Dyrektywg CB w scistym pordwnaniu do
potencjalnych zmian krajowych regulacji LZ.

Bed3 zmiany w ustawie o Krajowym
Zasobie Nieruchomosci i w ustawie
uwtaszczeniowej

MIiR zapowiada zmiany w ustawie o KRN. Przy
okazji zmianie ulegnie tez wustawa o
przeksztatceniu uzytkowania wieczystego we
wiasnos¢.

Gtéwne zmiany w ustawie o KRN dotycza:

e pozyskiwanie przez KZN nieruchomosci
jednoosobowych spdétek Skarbu Paristwa lub
instytutow badawczych,

e w zamian za przekazane nieruchomosci KZN
bedzie wyptacat wynagrodzenie
odpowiadajace ich cenie rynkowej
nieruchomosci (w przypadku przejecia
nieruchomosci od Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa oraz Agencji Mienia
Wojskowego KZN bedzie wyptacat tym
podmiotom 90% dochoddéw uzyskanych ze
zbycia lub udostepnienia tej nieruchomosci),
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e rezyghacja z ograniczenia stosowania
rozwigzan zawartych w ustawie wytgcznie do
mieszkan o czynszu normowanym. Wysokos¢
czynszu powinna by¢ elastyczna w zaleznosci
od specyfiki danej inwestycji,

e mozliwosé udostepnienia nieruchomosci na
podstawie umowy o partnerstwie publiczno-
prywatnym.

Ponadto zmianie ma ulec takze ustawa o
przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
we witasno$é. Nowelizacja ma umozliwi¢
samorzadom wydawanie uproszczonych
zaswiadczen o przeksztatceniu (bez okreslenia w
nim wartosci nieruchomosci) — w terminie 30 dni
od dnia ztozenia wniosku. Obecne przepisy
przewiduja  wydawanie  zaswiadczenia o
przeksztatceniu w ciggu 12 miesiecy w trybie
zwyktym lub 4 miesiecy w trybie przyspieszonym.
Uproszczone zaswiadczenie bedzie wydawane na
potrzeby transakcji sprzedazy nieruchomosci.
Ponadto, zmianie podlega¢ bedy zasady
uwitaszczenia sie na gruntach przez deweloperow
oraz spotdzielni mieszkaniowych. Wg
dotychczasowych zasad, wraz z uwtaszczeniem
staliby sie oni beneficjentami pomocy publicznej.
W  przypadku przekroczenia dopuszczalnego
limitu pomocy w kwocie 200 000€, deweloperzy/
spotdzielnie musieliby wnies¢ do budzetu
panstwa kwote bedacg rdinicg pomiedzy
wartoscig nieruchomosci (wg operatu) a suma
rocznych optat przeksztatceniowych za najblizsze
20 lat.

Po zmianie ustawy, przedsiebiorca bedzie miaty
wybor — albo uisci optate przeksztatceniowg wg
powyiszej zasady, albo na zasadzie ptatnosci
dtugoterminowej, ktdrej wysokos¢ bedzie oparta
o wartos$¢ stawki procentowej dotychczasowej
optaty rocznej:

1) 99 lat, liczac od dnia przeksztatcenia — jezeli
stawka procentowa opfaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego wynosi 1% albo

2) 50 lat, liczac od dnia przeksztatcenia — jezeli
stawka procentowa opfaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego wynosi 2%, albo

3) 33 lat, liczac od dnia przeksztatcenia — jezeli
stawka procentowa optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego wynosi 3%, albo

4) w ktérym suma optat nie przekroczy wartosci
rynkowej nieruchomosci stanowigcej podstawe
ustalenia optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego — jezeli stawka procentowa optaty
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rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, o
ktorej mowa w ust. 2, jest wyzsza niz 3%.

Przedsiebiorca bedzie miat 3 miesigce, liczac od
dnia przeksztatcenia, na ztozenie oswiadczenia, w
ktorym okresli sposdb uiszczenia optaty.

Nowa ustawa ma wejs¢ w zycie z dniem
nastepujgcym po jej ogtoszeniu.

Zmiany w ustawie uwtaszczeniowej

Nadchodzg zmiany w upadtosci
konsumenckiej?

Ponownie rozpoczeto prace nad
znowelizowaniem zasad upadtosci

konsumenckiej.

W nowelizacji zaproponowano m.in. nastepujgce

zmiany:

e upadtos¢ konsumencka (up. kons.) bedzie
mozliwa takze woéwczas, gdy niewyptacalnosé
konsumenta powstata w rezultacie razgcego
niedbalstwa lub razgcej winy dtuznika. W takiej
sytuacji, wydtuzeniu ulegnie okres
obowigzywania planu spfaty wierzycieli—z 3 do
4-7 lat

e osoby fizyczne prowadzace dziatalnosé
gospodarczg, takze beda miaty prawo do
ogtoszenia up. kons. (w tym: przyznanie im
kwoty odpowiadajgcej czynszowi lokalu
mieszkalnego na okres 1-2 lat)

o jezeli dtuinik jest trwale niezdolny do
dokonywania jakichkolwiek sptat w ramach
planu — nastgpi umorzenie jego dtugu

e utworzenie Krajowego Rejestru Zadtuzonych
(na podst. odrebnej ustawy).

Projekt ustawy o upadtosci konsumenckiej na RCL
(od art. 491! pr.upadt)
Ustawa o Krajowym Rejestrze Zadtuzonych

Projekt dyrektywy dot. covered
bonds na Komitecie Ekonomicznym
PE (ECON)

W dniu 20.11.2018 Komitet Ekonomiczny
Parlamentu Europejskiego zaakceptowat
poprawki do projektu dyrektywy i
rozporzadzenia covered bonds (CBs).

aktywnosc¢ Fundacji na rzecz
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W poréwnaniu do wersji projektu Dyrektywy CB,
zaproponowanego przez KE, wersja
przedstawiona przez PE zawiera m.in. nastepujace
zmiany:

e dwie kategorie covered bonds: European
Covered Bond oraz European Covered Bond
Premium

o diuzszy czas na implementacje
przepiséw — 2 lata (a nie 1 rok)

e aktywa kwalifikowane (eligible assets) —
rozszerzenie definicji + delegacja dla EBA dot.
wypracowania dodatkowych kryteriéw
koncentracji aktywow

e wymogi jednorodnosci typow aktywow
zabezpieczajgcych: 1) sektor publiczny, 2)
kredyty hipoteczne, 3) hipoteki na statkach

e bufor ptynnosci — pokrycie ptynnosci na 180
dni, przy czym ustawodawca narodowy miatby
zadecydowad, czy bufor mégtby by¢ zaliczony
na poczet LCR

e (B z mozliwoscig odroczenia zapadalnosci —
wydtuzenie tylko za zgodga lokalnego nadzoru
badz w przypadku zaistnienia obiektywnych
przestanek finansowych (delegacja dla EBA dot.
wypracowania tych kryteridw) + odstgpienie
od podniesienia wag ryzyka dla takich CB.

nowych

Aby zdazy¢ z pracami jeszcze w tej kadencji,
ostateczne gtosowanie w PE nad projektami
powinno odby¢ sie najpdzniej w marcu 2019 r.

Projekt dyrektywy CB
Projekt rozporzadzenia CRR

Decyzja UOKiK dot. dewelopera -
btedy w prospekcie informacyjnym
dewelopera

UOKIiK natozyt na tédzkiego dewelopera kare w
wysokosci 54 460 zi.

UOKiK ustalit, ze deweloper nie poinformowat
nabywcow mieszkan, ze blisko budowanego przez
niego osiedla przewidziana jest budowa
magazynéw i hal produkcyjnych. Zgodnie z
wymogiem ustawy deweloperskiej, deweloper ma
obowigzek zawrze¢ w prospekcie informacyjnym
dane dotyczgce inwestycji, ktére sg przewidziane
w promieniu 1 km od dziatki, na ktérej deweloper
realizuje przedsiewziecie.
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Nalezy podkresli¢, ze przy okazji wydawania tej
decyzji, prezes UOKIK podkreslit koniecznosé
nowelizacji ustawy deweloperskiej. Ostatni
projekt nowelizacji — ktdrej wnioskodawcg jest
wtasnie prezes UOKiK — zostat opublikowany w
maju 2018 r. Do projektu zgtoszono szereg uwag
krytycznych, jak na razie prace nad projektem nie
zostaty wznowione.

Nowela ust. deweloperskiej na RCL

NSA: o decyzji WZ wydanej dla
nieruchomosci - w kontekscie
podziatu tej nieruchomosci

NSA potwierdzit, e decyzja o warunkach
zabudowy, wydana dla danej nieruchomosci,
ma znaczenie takie w odniesieniu do
wydzielonych z niej dziatek.

Sprawa dotyczyta inwestora, ktéry kupit dziatke
nieobjetg planem zagospodarowania. Inwestor
planowat wybudowaé na nieruchomosci zespét
czterech budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych. Po otrzymaniu zezwolenia na
zabudowe, inwestor podjat jednak decyzje o
sprzedazy nieruchomosci i chciat przy tym
skorzysta¢ ze zwolnienia przystugujacego na
mocy art. 43 ust. 1 pkt 9 u.p.t.u. (zwolnienie z
opodatkowania terenéw niezabudowanych,
innych niz tereny budowlane). Fiskus zwrdcit
jednak uwage, ze dla pierwotnej (duzej) dziatki
wydano WZ, wiec caty grunt uzyskat juz status
terendéw budowlanych.

Podatnik ztozyt skarge do WSA, wskazujac, ze
podziat dziatki na mniejsze anulowat pierwotng
decyzje o WZ, zas nabywcy tych dziatek beda
musieli od nowa ubiegac sie o WZ dla swoich
dziatek. Sad przychylit sie do argumentacji
podatnika.

Ostatecznie inwestor przegrat przed NSA (I FSK
1396/16). Sad stanat na stanowisku, ze podatnik
uzyskat decyzje o WZ tej dziatki domami
jednorodzinnymi, a - zgodnie z art. 94 u.g.n. -
podziat nieruchomosci na mniejsze dziatki musiat
by¢ zgodny z warunkami okreslonymi w decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu. Zatem — zgodnie z pierwotng WZ — dziatki
po podziale nadal bedg gruntami przeznaczonymi

aktywnosc¢ Fundacji na rzecz
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pod zabudowe i nie mozna ich zakwalifikowad
jako tereny inne niz budowlane.

Kalendarium
8-9/11/2018 - FKH uczestniczy w Covered Bond
Round Table w Berlinie

22-23/11/2018 - FKH uczestniczy w 22. Central
European Covered Bond Conference w
Budapeszcie

29/11/2018 - Spotkanie w FKH z Agencjg
Ratitingowa w sprawie listow zastawnych

16/01/2019 - Posiedzenie GR Ramy Prawne
Fundacji
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