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Nieruchomosci stanowig niezbedny
element ludzkiej egzystencji. Jako
jedno z niewielu débr, sa w stanie
zaspokajaé wiele rodzajow potrzeb.
Mozna w nich nie tylko mieszkaé,

ale tez pracowac, traktowac jako
towar czy zabezpieczenie kredytow.
Niezaleznie jednak od funkciji, jaka
spetniajg, sq dobrem stosunkowo
drogim. Dlatego konieczny jest system
aktywnego finansowania inwestycji

w nieruchomosci, gdyz sg to inwestycje
o ogromnych kosztach i rzadko kiedy
inwestorzy sg w stanie sfinansowac

je bez siegania po $rodki z zewnatrz.

14‘

finansowanie nieruchomosci - wrzesien 2009

twierdzenie to dotyczy zaréwno
s inwestycji w nieruchomosci

o charakterze mieszkalnym
(budownictwo mieszkaniowe), jak
i gospodarczym (obiekty handlowo-

ustugowe, biurowe i przemystowe oraz
inwestycje infrastrukturalne).

Szczegblnie waznym problemem jest
stworzenie odpowiedniego systemu
finansowania mieszkalnictwa, gdyz tylko
sprawnie funkcjonujacy system kredytéw
hipotecznych, organizujacy tzw. pierwotny
rynek kredytéw dtugoterminowych,
umozliwia przerwanie kota zaleznosci
miedzy rozwojem rynku mieszkaniowego

i koniecznoscia pomocy z budzetu pafistwa.
Przy duzym niedoborze mieszkar w Polsce
rozw6j rynku mieszkaniowego jest bardzo
waznym celem spotecznym i gospodarczym.

Celem niniejszego artykutu jest
ukazanie problematyki finansowania
zakupu nieruchomosci ze szczegdlnym
uwzglednieniem kredytu hipotecznego.



Wspoétpraca instytucji
finansowych

z uczestnikami rynku
nieruchomosci

Istnienie rynku nieruchomosci powoduje
konieczno3¢ angazowania do jego

obstugi szeregu grup podmiotéw ze sfery
prawnej, ekonomicznej i technicznej. Ich
wspdtdziatanie sprawia, ze pojawiajaca

sie na rynku nieruchomo$¢ moze zmieni¢
wiasciciela lub uzytkownika, zgodnie

z obowiazujgcymi przepisami i normami
prawnymi oraz spotecznie akceptowanymi
procedurami.' Wedtug kryteriéw
wykonywanych czynnosdi, instytucje rynku
nieruchomosci mozna podzieli¢ na:

| instytucje posredniczace
w obrocie nieruchomosciami
B prawne
| rejestrowe i informacyjne
m podatkowe
m finansowo-kredytowe
m kontrolne
m ochrony uczestnikéw rynku
® naukowo-badawcze
m doradcze
m wyceny kapitatu.2

Dziatalno3¢ wymienionych podmiotéw

w wiekszosci nie jest od siebie zalezna,
niemniej uczestnik rynku nieruchomosci
taczy je jak naczynia potaczone i sprawia,
iz pojawia sie potrzeba wspdtpracy.
Wspdtpraca ta moze przyjac forme czysto
formalna, wynikajacg wprost z przepisow
prawnych, naktadajaca na uczestnikdw
rynku nieruchomosci obowiazki. Przyktadem
moze by¢ powigzanie takich instytucji, jak
osoba fizyczna zakupujgca nieruchomosé,
bank udzielajacy kredyt na zakup tej
nieruchomosci i urzad skarbowy jako
instytucja podatkowa. Czynno3¢ wigzaca
tych uczestnikdw to potrzeba przekazania
miedzy sobg informacji dotyczacej zawarcia
umowy kredytowej w formie ztozenia
odpowiedniej deklaracji podatkowej,
optacenia podatku od czynnosci cywilno-
prawnych zawartych miedzy bankiem

i kredytobiorca oraz skontrolowanie

i rozliczenie tej czynnosci przez urzad
skarbowy. Biorac pod uwage nadal

czynno$¢ zawarcia umowy kredytowej, ale
zmieniajac instytucje na bank, kredytobiorce
oraz sad jako instytucje prawng, ponownie
mozna wykazac powigzanie w formie
potrzeby przekazania kolejnych informacji

- w tym przypadku ztozenia odpowiedniego
wpisu do ksigg wieczystych o obcigzeniu
hipoteka kupowanej nieruchomoci.

Transakcje obrotu prawami do
nieruchomosci wywotuja nawigzanie
wspdtpracy miedzy instytucjami
wystepujacymi na rynku nieruchomosci

z przyczyn czysto ekonomicznych,

jak osiagniecie zysku lub ograniczenie
kosztédw. Przyktadem takiej dziatalnosci jest
wspdtpraca miedzy bankami kredytujacymi
zakupy nieruchomosci i biurami
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami
lub zrzeszeniami rzeczoznawcéw
majatkowych. W obu przypadkach
wspdtpraca jest oparta 0 umowy zawierane
przez banki i wymienione instytucje,

ktore okreslaja przedmiot i zakres
wspdtpracy oraz profity obu stron umowy.
Bioragc pod uwage wspétprace bankéw

z osobami posiadajgcymi uprawnienia do
wykonywania wycen lub instytucjami, ktére
zrzeszaja lub zatrudniajg rzeczoznawcéw
majatkowych, takim profitem dla banku
bedzie mozliwos¢ przedstawienia swojemu
klientowi kompleksowej i tarszej oferty

w zakresie kredytoéw hipotecznych oraz
pewnos¢ co do wartosci nieruchomosci,
ktora bedzie stanowita zabezpieczenie
udzielanego kredytu. Rzeczoznawcy zyskuja
na wspdtpracy z bankami staty przyptyw
klienteli przynoszacej zyski ich firmom.

W przypadku wspétpracy banku

z posrednikami korzy3cia dla banku

jest mozliwod¢ dotarcia do osoby
zainteresowanej dtugoterminowym
kredytem, wiec w efekcie pozyskanie
wieloletniego klienta. Korzyscia dla
posrednika jest z jednej strony — realna
mozliwos¢ zrealizowania transakgji przez
osobe zainteresowana oferta biura

i nieposiadajaca wystarczajacych srodkéw
finansowych, z drugiej strony — osiagniecie
dodatkowego zysku

w postaci prowizji od udzielonego przez
bank kredytu. Wspétpraca ta zawsze opiera
sie na przekazaniu miedzy sobg informagji
0 zgtaszanym przez uczestnika rynku
nieruchomosci zapotrzebowaniu na srodki

finansowe. Umowy czesto nakfadaja na
posrednika obowigzek przedstawienia
oferty danego banku oraz wyliczenia
wstepnej oceny mozliwosci zaciagniecia
przez klienta kredytu. W praktyce
posrednicy posiadaja podpisane umowy
o0 wspétpracy jednoczesnie z wieloma
konkurujacymi na rynku bankami,
doskonale zdaja sobie sprawe z faktu, iz
to klient podejmuje decyzje o nawiazaniu
wspdtpracy z konkretnym bankiem

i czesto zna ogdlng oferte rynku kredytéw
hipotecznych.

Weryfikacja
zdolnosci kredytowej
kredytobiorcy

Wystepowanie czynnikéw ryzyka stanowi
naturalng konsekwencje podejmowanej
przez banki specyficznej dziatalnosci
gospodarczej, w tym zwtaszcza dziatalnosci
kredytowej. Ryzyko w obrebie tej
dziatalnosci oznacza zagrozenie osiggniecia
zaplanowanych zyskow. Okreslajac

inaczej, ryzyko kredytowe oznacza
niebezpieczerstwo, iz kredytobiorca nie
wypetni zobowigzan i warunkéw umowy,
narazajac kredytodawce na powstanie
straty finansowej. W sktad dziatan

i mechanizmdw ograniczajacych ryzyko
kredytowe banku wchodza:

Dziatania systemowo-organizacyjne
| ustalenie strategii i polityki
kredytowej banku
m okreslenie procedur kredytowych

m podziat kredytowych kompetencji
decyzyjnych w banku

m limitowanie koncentracji kredytow
m ustalenie ceny kredytu

m opracowanie procedur
restrukturyzacji kredytu

m ustalenie strategii
windykacji kredytu

m ustalenie polityki finansowej
banku w zakresie wspdtpracy
z instytucjami finansowymi
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m okreslenie zasad oceny
poziomu ryzyka kredytowego
instytucji finansowych

m ustalenie zasad przyznawania
limitéw zaangazowania
banku w operacjach

| ustalenie zasad postepowania
w przypadku niesptacenia
w ustalonym terminie zobowiazanh
instytucji finansowych wobec banku

Dziatania realizacyjne

| rozpatrywanie i zatwierdzanie
whioskow kredytowych

m potwierdzanie przez radcow
prawnych zgodnosci zawieranych
umaow z obowigzujgcymi
przepisami prawa

m kolegialno3¢ podejmowania
decyzji kredytowych

| restrukturyzacja kredytow

m windykacja naleznosci bankowych

m zbieranie informacji i danych
o standingu instytudji
finansowych iich analiza

B przyznawanie limitéw
zaangazowania

Dziatania kontrolne:

m sprawozdawczo3¢ kredytowa
m monitoring kredytow
w réznych przekrojach
B monitoring zabezpieczef
kredytowych

m tworzenie i kontrola rezerw
celowych na aktywa
obcigzone ryzykiem

m kontrola poziomu limitéw
zaangazowania.

Jednym z podstawowych sposobéw
kontroli ryzyka i zabezpieczenia sie

przed jej negatywnymi nastepstwami

jest wszechstronna analiza zdolnosci
kredytowej kredytobiorcy, i to zaréwno
przed podjeciem decyzji o udzieleniu, badz
nie kredytu, jak i w trakcie wykorzystywania
Srodkow kredytowych. Zdolnos¢ kredytowa
oznacza zdolno3¢ do terminowego

i kompletnego wypetnienia zobowiazar
oraz warunkéw umowy kredytowej. Nie ma
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jednolitego wzorca metody oceny zdolnosci
kredytowej. Mozna spotkaé zréznicowane
podejicia interpretacyjne dotyczace
zwiaszcza pojecia, istoty i zakresu tej

oceny. Wyodrebniamy dwie podstawowe
kategorie zdolno3ci kredytoweyj:

m zdolnos¢ kredytowa pod wzgledem
formalno-prawnym, to jest
wiarygodno$¢ prawng kredytobiorcy

m zdolnos¢ kredytowa pod
wzgledem merytorycznym,
to jest wiarygodnosé
ekonomiczna kredytobiorcy.

Pierwsza kategoria oznacza zdolnos¢
klientéw do podejmowania czynnosci
prawnych, w tym do zawierania uméw
kredytowych. Klientami tymi sg osoby
fizyczne i prawne (spotki prawa
handlowego, spdtki cywilne oraz osoby,
kt6re w ramach petnomocnictw swoich
firm moga podejmowaé prawa i obowiazki
kredytobiorcy). Kategoria druga, czyli
wiarygodnos¢ ekonomiczna kredytobiorcy,
zawiera dwa aspekty oceny: personalny

i ekonomiczny. Na ocene wiarygodnosci
ekonomicznej z personalnego punktu
widzenia sktada sie badanie elementéw
determinujacych zaufanie do osoby
kredytobiorcy, takich jak stan rodziny, stan
majatku, reputacja (ocena dotychczasowe;
wspétpracy z sektorem bankowym),
kwalifikacje i dodwiadczenia zawodowe.
Ekonomiczne aspekty oceny merytorycznej
zdolnosci kredytowej sprowadzaja

sie do analizy zobiektywizowanych
wiekszosci elementow charakteryzujacych
dotychczasowa i perspektywiczng
sytuacje ekonomiczno-finansowa
kredytobiorcy oraz jakos¢ zabezpieczeri
prawnych kredytu. Analiza ta opiera sie na
systemie standaryzowanych wskaznikéw
rentownosci, ptynnosci finansowej,
sprawnosci i zadtuzenia. Teoretycznie
istnieje kilkadziesigt odmian wspomnianych
wskaznikow. Praktyka bankdw wskazuje
jednak, ze wykorzystuje sie zwykle kilka,
maksymalnie kilkanascie z nich.

Wymienione dwie grupy czynnikéw
oceny zdolno3ci kredytowej — personalne
i ekonomiczne - nie sg rownowazne.

W odniesieniu do kredytow
konsumpcyjnych niewatpliwie dominuje
aspekt personalny oceny merytorycznej,
natomiast w obrebie kredytoéw na

dziatalno$¢ gospodarcza przedsiebiorstw
priorytet nalezy do czysto ekonomicznych
przestanek oceny merytorycznej
wiarygodnosci kredytowej.

Pierwotnie banki dokonywaty oceny
zdolnosci kredytowej kredytobiorcow

w sposob konserwatywny. Wykorzystywaty
one do tego celu, stworzone przez swoje
procedury kredytowe, szablony takiej

oceny. Banki zatrudniaty sztab analitykéw

i inspektorow kredytowych, ktérzy
przeprowadzali caty proces kredytowy,
poczawszy od przyjecia wniosku o kredyt
od kredytobiorcy, przeprowadzenia analizy
tego wniosku tacznie z oceng zdolnosci
kredytowej kredytobiorcy, skonstruowaniem
propozycji decyzji kredytowej zawierajacej
warunki zawarcia umowy kredytowej

i przedstawienia tej propozydji przed
komitet kredytowy, do podjecia decyzji.
Obecnie wigkszo5¢ pracownikdw bankéw to
Lsprzedawcy”. Ich zadaniem jest dotarcie do
potencjalnego klienta i zebranie stosownych
dokumentéw potrzebnych do weryfikacji
jego zdoInosci kredytowej. Procesowanie
whnioskow, w tym przede wszystkim ocena
zdolno3ci kredytowej klienta, zaréwno
formalno-prawna, jak i ekonomiczna

oraz wstepna decyzja kredytowa, jest
wykonywana poprzez behawioralne systemy
informatyczne. Taka forma organizacji
procesu kredytowego ma zalety w postaci
zaangazowanych w proces kredytowy
o0s6b, niemniej jest to operacja typowo
informatyczna i podjecie decyzji kredytowej
odbywa sie w oparciu o suche fakty i liczby.
Zasadne jest wyeliminowanie z procesu
decyzyjnego zabarwief natury emocjonalnej,
a nowoczesna forma opracowania wniosku
kredytowego to umozliwia, ale z praktyki
osobistej mogtabym mnozy¢ przyktady

nie w petni racjonalnego zachowania
omawianych systeméw behawioralnych.
Uwazam, iz moga one negatywnie wptywac
na ocene faktycznej zdolnosci kredytowej
potencjalnego kredytobiorcy i nalezatoby
systematycznie te systemy udoskonalac.

Proces
kredytowania zakupu
nieruchomosci

Udzielenie kredytobiorcom przez banki
kredytu zwigzanego z finansowaniem



nieruchomosci nie jest procesem
krétkotrwatym. Kredyty te z reguty
charakteryzuja sie duza wartoscia,
co wptywa na podwyzszenie ryzyka
operacyjnego banku i dtugim okresem
kredytowania, co jest podstawa do
nawiazania wieloletniej wspdtpracy miedzy
bankiem i klientem. Bank chetnie nawigze
taka wspétprace, jednakze po dokonaniu
dogtebnej analizy celu kredytu, sposobu
jego zabezpieczenia oraz realnej mozliwosci
jego sptaty.
Caty proces kredytowy moglibysmy
podzieli¢ na poszczegbine etapy:
m Etap | - nawiazanie relacji z klientem
i zapoznanie sie z jego potrzebami.
m Etap Il - przedstawienie
oferty banku.

WSZYSCY WNIOSKUJACY

m Etap IIl - wybdr przez klienta
konkretnego produktu
i ustalenie warunkdw cenowych
udzielanego kredytu.

m Etap IV - skompletowanie
wymaganych dokumentow.

m EtapV - analiza kredytowa i podjecie
przez bank decyzji kredytowe;.

m Etap VI - podpisanie przez klienta
umowy kredytowej oraz uméw
i dokumentéw bedacych podstawa
zabezpieczenia kredytu.

m Etap VIl - uruchomienie przez
bank srodkéw finansowych.

m Etap VIII - monitoring sptaty
kredytu, w tym w niektérych
przypadkach rozliczenie
wydatkowanych srodkéw.

m Etap IX - catkowita sptata
kredytu i zwolnienie przez bank
zabezpieczen dotyczacych kredytu.

Wszystkie etapy procesu kredytowego
maja istotny wptyw na sfinalizowanie
transakgji kredytowej, jednak w dobie
wysokiej konkurencji na rynku kredytowym
uwazam, iz bardzo istotne sg trzy pierwsze.
Dziatalnos¢ banku obecnie okreslana jest
mianem sprzedazy, dlatego tez banki,
majac te Swiadomos¢, udoskonalaja swoja
oferte oraz przede wszystkim podnosza
kwalifikacje pracownikéw w zakresie nie
tylko wiedzy merytorycznej, ale réwniez
sztuki sprzedazy, w tym miedzy innymi
sposobow nawigzywania kontaktow

z klientami, stylu negocjacji, umiejetnosci
przedstawiania oferty tzw. jezykiem

TABELA 4.

Dokumenty wymagane do podpisania umowy kredytu.

- aktualny odpis z Ksiegi Wieczystej

- przedwstepna umowa przeniesienia wtasnosci nieruchomodci lub inne réwnowazne
dokumenty (nie dotyczy budowy na dziatce stanowigcej wiasnos¢ kredytobiorcy)

- umowa kredytu z innego banku wraz z zaswiadczeniem banku o aktualnym
zadtuzeniu (w przypadku sptaty kredytu w innym banku)

- operat szacunkowy

- aktualne pozwolenie na budowe

- zatwierdzony projekt techniczny budowy
- kosztorys

- harmonogram budowy

Budowa (rozbudowa,
nadbudowa) budynku
Klient zatrudniony
z tytutu umowy
o prace Zakup nieruchomosci

na rynku pierwotnym

- aktualne pozwolenie na budowe
- dokumenty potwierdzajace status prawny dewelopera/spétdzielni mieszkaniowej

Zakup nieruchomosci

Klient prowadzacy

) - operat szacunkow
na rynku wtérnym P y
- operat szacunkowy
- aktualne pozwolenie na budowe
- zatwierdzony projekt techniczny budowy
Budowa domu - kosztorys

- harmonogram budowy
- zaswiadczenie Urzedu Skarbowego o niezaleganiu z podatkami
- zadwiadczenie ZUS o niezaleganiu z zobowigzaniami

dziatalnosc

gospodarcza Zakup nieruchomosci

na rynku pierwotnym

- aktualne pozwolenie na budowe

- zaSwiadczenie Urzedu Skarbowego o niezaleganiu z podatkami

- zaSwiadczenie ZUS o niezaleganiu z zobowigzaniami

- dokumenty potwierdzajace status prawny dewelopera/spétdzielni mieszkaniowej

Zakup nieruchomosci
na rynku wtérnym

- operat szacunkowy
- zadwiadczenie Urzedu Skarbowego o niezaleganiu z podatkami
- zadwiadczenie ZUS o niezaleganiu z zobowigzaniami

Zrédto: opracowanie whasne.
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TABELA 5.

Dokumenty wymagane do uruchomienia kredytu.

WSZYSCY WNIOSKUJACY

Klient prowadzacy
dziatalnos¢

- dokumenty potwierdzajace wniesienie udziatu wiasnego
- potwierdzenie optacenia sktadki z tytutu ubezpieczenia kredytu na okres

przejsciowy w towarzystwie ubezpieczeniowym, z ktdrym bank ma
podpisana umowe o wspétpracy, do czasu ustanowienia hipoteki

- potwierdzenie optacenia sktadki z tytutu ubezpieczenia

brakujacego wktadu wtasnego w towarzystwie ubezpieczeniowym,
z ktérym bank ma podpisang umowe o wspétpracy

- potwierdzenie uregulowania naleznosci wynikajacej z ustawy

o podatku od czynnosci cywilnoprawnych

- potwierdzenie uregulowania opfaty skarbowej z tytutu poreczenia

- umowa sprzedazy w formie aktu notarialnego*

- potwierdzenie ztozenia wniosku o zmiane wiasciciela w KW nieruchomosci*
- potwierdzona przez sad kopia wniosku o wpis hipoteki na bank

- potwierdzenie ztozenia wniosku o urzadzenie KW (jesli nie zostata zatozona)
- dokument potwierdzajgcy ubezpieczenie budowy

(domu) od ognia i innych zdarzef losowych

- oSwiadczenie dewelopera/spotdzielni mieszkaniowej w sprawie

przyjecia do wiadomosci, ze w przypadku rozwiazania umowy
o0 budowe przed przeniesieniem praw do lokalu, przelew wierzytelnosci
kredytobiorcy wobec inwestora zostanie przekazany do banku

- umowa sprzedazy w formie aktu notarialnego

- potwierdzenie ztozenia wniosku o zmiane wiasciciela w KW nieruchomosci*
- potwierdzona przez sad kopia wniosku o wpis hipoteki na bank

- potwierdzenie ztozenia wniosku o urzadzenie KW (jesli nie zostata zatozona)

gospodarcza Zakup
i nieruchomosci
klient zatrudniony na rynku
z tytutu umowy pierwotnym
o prace
Zakup
nieruchomosci
narynku
wtornym

- dokument potwierdzajacy ubezpieczenie lokalu/domu od ognia i zdarzen losowych

korzysci itp. Warunki cenowe ofert
kredytowych zapewne beda zblizone

w catym sektorze. Dodatkowe atrybuty,
jak na przyktad szybka decyzja kredytowa,
mozliwos¢ przewalutowywania kredytu,
odroczenie terminu ptatnosci lub ré6znego
typu ubezpieczenia, automatycznie
pojawiaja sie w ofertach, w wyniku analizy
dziatai konkurencji, a wykwalifikowany
doradca klienta, ktory potrafi wzbudzi¢
jego zaufanie, przedstawic oferte banku
w oczekiwany sposob, to podstawa
sukcesu, ktorym bedzie wybér oferty
banku, ktéry zatrudnia tego doradce.

W etapie drugim przedstawiana jest
klientowi oferta banku. W wiekszo3ci
bankéw oferta kredytéw zabezpieczanych
hipotecznie sktada sie w kilku produktéw,
ktére rdznig sie parametrami, np. grupa
docelowa klient6w, do ktérych produkt jest
adresowany czy jego przeznaczeniem.
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Po przeprowadzeniu analizy kredytowej
bank podejmuje tak zwana decyzje
kredytowa, to znaczy wyraza, badz nie,
zgode na udzielenie kredytu. W decyzji
kredytowej umieszczone sg warunki
cenowe kredytu, warunki jego uruchomienia
(w tym sposéb zabezpieczenia udzielanych
przez bank srodkdw) oraz warunki
rozliczenia kredytu. Informacje zawarte

w decyzji kredytowej majg odzwierciedlenie
w umowie. Etapy VI'i VIl finalizuja, z punktu
widzenia klienta, proces kredytowy. Klient
potwierdza swoja chec zaciagniecia dtugu,
warunkdw wyptaty Srodkéw oraz sposobu
jego sptaty, sktadajac podpisy na umowie
kredytowej i umowach dotyczacych
zabezpieczenia kredytu. Bank przystapi do
uruchomienia srodkéw w momencie, gdy
bedzie miat pewnos¢, iz jego wierzytelnosé
zostata zabezpieczona.

W przypadku zabezpieczenia

uruchomianego kredytu poreczeniem osoby
trzeciej, bank te pewno3¢ ma w momencie

Zrédto: opracowanie whasne.

zZtozenia przez poreczycieli podpiséw na
odwiadczeniach, w ktérych poreczyciele
zobowiazuja sie do sptaty dtugu w sytuacji,
gdy kredytobiorca nie bedzie jej regulowat.
Ostatecznie uruchomienie srodkéw

z udzielonego kredytu nastapitoby
jednoczesnie z podpisaniem umow.

W sytuadji, kiedy kredyt jest zabezpieczony
hipotekga, proces ten sie wydtuza. tacznie

z umowa kredytowa kredytobiorca
podpisuje oswiadczenie, iz dokona wpisu
do hipoteki oraz musi ztozy¢ w sadzie,

w wydziale ksiag wieczystych, wniosek

o dokonanie tego wpisu. Srodki z kredytu
zostaja uruchomione dopiero w momencie
dostarczenia do banku potwierdzenia sadu
0 przyjeciu takiego wniosku.

Bywa, ze jako zabezpieczenie swoich
wierzytelnosci, banki wymagaja
dodatkowego ubezpieczenia kredytu do
momentu dostarczenia przez kredytobiorce
wypisu z czterech dziatéw ksiag
wieczystych, w ktérym bedzie widoczny



uprawomocniony wpis w hipotece
dotyczacy zabezpieczenia kredytu (w
niektérych bankach, przez okres do
uprawomocnienia sie wpisu, stosowane
jest podwyzszone oprocentowanie
kredytu), ubezpieczenia nieruchomosci od
ognia i innych zdarzef losowych, tacznie
z cesja praw na rzecz banku z tej polisy,
czasami ubezpieczenia kredytobiorcy od
nastepstw nieszczesliwych wypadkow

i od utraty pracy. Kredytobiorca, przed
uruchomieniem srodkdéw, musi réwniez
ztozy¢ w urzedzie skarbowym deklaracje
PCC i opfaci¢ podatek od czynnoaci
cywilno-prawnych, czyli zawarcia umowy
kredytowej. W sytuacji, kiedy srodki
udzielane przez bank sg przeznaczone na
zakup nieruchomosci na rynku wtérnym,
kredytobiorca musi dostarczy¢ do banku
akt notarialny potwierdzajacy zakup przez
niego danej nieruchomosci.

W etapie VIII bank dokonuje
standardowego monitoringu sptaty
kredytu. Ten proces zostat oméwiony

w rozdziale czwartym. Kredyty udzielane
przez banki mogg mie¢ postac wyptat
jednorazowych lub transz. Z reguty wyptaty
jednorazowe zwigzane s z zakupem
nieruchomosci juz istniejacej. Klient jest
rozliczony z wydatkowania srodkéw
praktycznie w momencie ich uruchomienia,
poniewaz musi udokumentowac w banku
przeniesienie na niego praw do danej
nieruchomosci. Inaczej sytuacja wyglada

w przypadku zaciagniecia kredytu na

remont, budowe lub zakupu nieruchomosci,

ktéra jest jeszcze w momencie realizacji
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przez dewelopera lub spétdzielnie
mieszkaniowa. W umowie kredytowe;
jest zawarta informacja, w jakim terminie
i jakie dokumenty klient powinien
dostarczy¢ do banku, aby spetic jej
warunki. Przyktadowo, w umowie bank
moze zagwarantowac sobie monitoring
celu wydatkowania udzielonych

Srodkow poprzez natozenie na klienta
obowiazku dostarczenia do banku faktur
potwierdzajacych wykonanie rob6t zgodnie
z harmonogramem budowy (faktury

na materiaty budowlane i robocizne)

w okreslonym terminie od uruchomienia
kazdej transzy. Niewywigzanie sie
kredytobiorcy z tej czesci umowy moze
wigzac sie dla klienta z mozliwoscia
wypowiedzenia jej przez bank. Przez
caty okres kredytowania banki rowniez
monitoruja aktualno3¢ zabezpieczen,
takich jak na przyktad waznos¢ polis
ubezpieczeniowych.

W monecie dokonania przez kredytobiorce
catkowitej sptaty zadtuzenia bank zwalnia
zabezpieczenia kredytowe. Operacja ta
dokonywana jest na podstawie zaswiadczer
wydawanych przez bank i przekazywanych
bezposrednio kredytobiorcy lub podmiotom
zwigzanych cesjami, na przyktad zaktadowi
ubezpieczeniowemu. Aby wykreslié

wpis hipoteki w ksiedze wieczystej,
kredytobiorca ponownie musi ztozyé

w sadzie wniosek, tym razem o wykreslenie
wpisu hipotecznego, dotaczajac dokument
wystawiony przez kredytodawce,
potwierdzajacy sptate zadtuzenia.

“AR Stylowe HIWG

Zakonczenie

Niniejszy artykut miat na celu wskazanie
Zrodet zewnetrznego finansowania zakupu
nieruchomosci oraz podkreslenie roli
bankéw w tym procesie.

Skupiono w nim uwage na roli, jaka
odgrywa dostepnosé kredytow
hipotecznych. Ograniczenie funkcjonowania
rynku kredytowego ma bezposredni
zwigzek z ograniczeniem rozwoju

rynku nieruchomosci. Dotad z kazdym
rokiem udziat kredytéw hipotecznych

w finansowaniu nieruchomosci
mieszkaniowych rést. Jednak swiatowy
kryzys gospodarczy zmusza banki do
obrania innej polityki kredytowej, co moze
stworzy¢ kolejne bariery rozwoju rynku
nieruchomosci takze w Polsce.

Mozna zatem powiedzie¢, ze gwarantem
prawidtowo funkcjonujacego i dynamicznie
rozwijajacego sie rynku nieruchomosci jest
wystepowanie wiasciwej infrastruktury
tegoz rynku, a takze koniecznos¢
stworzenia odpowiednich warunkéw
ekonomiczno-finansowych, ktére beda
kreowaty zaréwno popyt, jak i podaz
nieruchomosci. =
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