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Znaczaca wiekszo$¢ osob przygotowujacych sie do zakupu mieszkania
mysli rowniez o kredycie, ktéry pomdgtby w sfinansowaniu planowanej
transakcji. Czes¢ przysztych kredytobiorcow nie do korica wie jednak, jak
bedzie wygladat caty proces kredytowy, poczawszy od pierwszego etapu,
jakim jest znalezienie mieszkania, konczac na wyptacie Srodkéw i
ustanowieniu zabezpieczen.

Wczesdniejsza znajomos$¢ nastepujacych po sobie zdarzen moze w
znacznym stopniu ufatwi¢ sprawne i bezpiecznie zamkniecie transakcii,
dlatego tez postaram sie przyblizy¢ dziatanie catego mechanizmu.

Procedura kredytowa praktycznie we wszystkich bankach wyglada bardzo
podobnie:

1. Znalezienie nieruchomosci

Obecne realia rynku nieruchomosci sprawiajg, ze dla niektérych oséb
jest to najdtuzszy i najbardziej meczacy etap. Z punktu widzenia banku
jako przysztego kredytodawcy informacje na temat kredytowanej
nieruchomosci s bardzo istotne. W praktyce nie mozna mowié¢ o
rozpoczeciu procesu kredytowego w momencie, gdy nie wiadomo, co
(jaka nieruchomos¢) jest celem kredytu.

UWAGA:

Nie posiadajac wybranej nieruchomosci banki mogg jedynie zbadacd
zdolnos$¢ kredytowg osdb chcacych dokonac zakupu nieruchomosci i na
tej podstawie wyda¢ promese kredytowa. Promesy sag jedynie
potwierdzeniem akceptacji dochoddw i nie zabezpieczajq przed
odrzuceniem wniosku z innych wzgledéw, niz zdolnos¢ kredytowa.

2. Podpisanie umowy przedwstepnej

Na tym etapie kredytobiorcy najczesciej zastanawiajg sie nad kilkoma
kwestiami:

Czy podpisanie umowy przedwstepnej jest konieczne przed
rozpoczeciem procesu kredytowego?
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Praktycznie caty proces kredytowy, az do wydania pozytywnej decyzji
kredytowej moze przebiec bez podpisanej umowy przedwstepnej. W
takich wypadkach banki prosza wnioskodawcow o dostarczenie
o$wiadczenia zawierajacego informacje, ktére w pdzniejszym terminie
znajdq sie w umowie przedwstepnej.

UWAGA:

Minusem takiego rozwigzania jest to, ze obie strony przysztej transakcji
nie sg zobligowane do dotrzymania warunkdéw, o jakich wspominano
wczesniej w oswiadczeniu. W przypadku, gdy procedura kredytowa
przecigga sie w czasie, sprzedajgcy moga zwiekszy¢ proponowang cene
sprzedazy, podpisa¢ umowe przedwstepng z innymi zainteresowanymi,
badz po prostu wycofac sie ze sprzedazy nieruchomosci.

Czy umowa przedwstepna musi zosta¢ zawarta w formie aktu
notarialnego?

Wybor sposobu podpisania umowy przedwstepnej banki pozostawiajg
wnioskodawcom. Bez wzgledu na to czy umowa zostanie zawarta w
formie aktu notarialnego, czy tez bedzie to zwykia umowa cywilno-
prawna musi ona zawierac te same dane dotyczace:

e Stron transakcji

e Przedmiotu transakgcji

+ Ceny transakcji i sposobu jej zaptaty

 Terminu zawarcia docelowej umowy kupna-sprzedazy

UWAGA:

Minusem umowy podpisanej w formie aktu notarialnego jest jej koszt
(wynagrodzenia notariusza). Wybranie tej formy zapewnia jednak
zwieksza bezpieczenstwo kazdej ze stron transakcji.

3. Zgromadzenie dokumentow kredytowych

Proces ten jest najprawdopodobniej najbardziej wyczerpujgacym i przy
okazji najwazniejszym z etapow catego procesu kredytowego. To
wiasnie od jakosci i kompletnosci przygotowanych dokumentéw zalezy
to jak szybko bankowi uda sie podja¢ decyzje kredytowg. W tym etapie
dobrze jest bazowac¢ na doswiadczeniu doradcy kredytowego (czy to
bankowego czy niezaleznego doradcy).
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Analitycy kredytowi w zaleznos$ci od bankéw po za standardowymi
dokumentami wymienionymi w checklistach mogq poprosi¢ o
doniesienie innych dokumentéw. Najlepszym rozwigzaniem jest
wyprzedzi¢ pytania analityka i wraz ze standardowym kompletem
dokumentéw dostarczy¢ do banku dokumenty, o jakie moze poprosic
analityk. Tym sposobem proces kredytowy moze ulec skréceniu nawet
o kilkanascie dni.

4. Ztozenie wniosku kredytowego

Ztozenie wniosku polega na wypetnieniu i podpisaniu odpowiednich
drukow bankowych, uzupetnionych o wczesniej zgromadzone
dokumenty kredytowe. Kompletny wniosek za posrednictwem
pracownika oddziatu banku lub niezaleznego doradcy kredytowego
trafia do dalszej weryfikacji i analizy.

5. Wydanie decyzji kredytowej

Analitycy kredytowi podejmujac decyzje, przewazne proszg o
dostarczenie dodatkowych dokumentéw, badz spetnienie innych
warunkéw, ktére upewniajg ich o prawidtowosci dokonanego wyboru.
Takie decyzje sq nhazywane decyzjami warunkowymi.

Bank dopiero po spetnieniu warunkdéw zawartych w decyzji i
zaakceptowaniu ich przez analityka moze zabrac sie do przygotowania
umowy kredytowej.

UWAGA:

W przypadku wydania negatywnej decyzji kredytowej, badz nie
zaakceptowania  dostarczonych  warunkéw  kazdemu  klientowi
przystuguje prawo odwotania sie od decyzji.

Wiekszo$¢ bankdéw zastrzega sobie prawo do odmodwienia udzielenia
kredytu bez podawania przyczyn.

6. Przygotowanie umowy kredytowej

Banki w wiekszosci przypadkéw po wydaniu pozytywnej decyzji
kredytowej i spetnieniu warunkow w niej zawartych przygotowujg
umowe kredytowaq. Przewaznie ten proces trwa ok. 1-2 dni, jednak w
zaleznosci od banku bywa réznie.
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UWAGA:

Umowy skfadajq sie ze standardowych zapiséw, uzupetnianych o dane
dotyczace konkretnego przypadku. W zwigzku z powyzszym istnieje
teoretyczna mozliwos¢ zapoznania sie z trescig umowy jeszcze przed
wydaniem przygotowaniem docelowej umowy kredytowej

7. Podpisanie umowy kredytowej

Po przygotowaniu docelowej umowy kredytowej kredytobiorcy powinni
otrzymac jej egzemplarz do wgladu. Jezeli zapisy zgadzajq sie z tymi z
decyzji nalezy umowic sie na podpisanie umowy.

Do umowy kredytowej dotgczane sg zazwyczaj:

e Regulamin kredytu

 Woyciag z aktualnej tabeli optat i prowizji
+ Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji

« Oswiadczenia do Sadu

» Oswiadczenia dla ubezpieczycieli

+ Inne (w zaleznosci od rodzaju kredytu)

UWAGA:

Podpisujac docelowg umowe kredytowa, nalezy szczegdlng uwage
zwrocic na wszystkie zapisy odnoszace sie do zatacznikéw oraz
sprawdzi¢ ich tresc.

8. Ustanowienie zabezpieczen przejsciowych

Réwnoczesnie z podpisaniem umowy kredytowej nastepuje
ustanowienie zabezpieczen przejsciowych. Klienci podpisujg w tym
czasie wiekszos¢ dokumentow potrzebnych do ubezpieczenie
pomostowego, oraz ubezpieczenia brakujgcego wktadu wiasnego.

Niektore banki w tym momencie podpisujg rowniez dokumenty
potrzebne do zawarcia

» ubezpieczenia na zycie kredytobiorcy,

e ubezpieczenia od utraty pracy,

+ ubezpieczenia nieruchomosci od ognia, wody i innych zdarzen
losowych
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pozostate traktujg je jako warunki, ktore kredytobiorca ma spetnié
przed wyptatg kredytu (o ile konieczne jest zawarcie tych ubezpieczen)

9. Zatozenie rachunku ROR

Obecnie banki traktujg kredyty hipoteczne jak kotwice trzymajacq
klienta przy instytucji przez dtugi czas. W tym okresie bank stara sie
zwigzac z kredytobiorcg jak najwiekszg iloscig produktow.

Pierwszym takim etapem jest praktycznie obowigzkowe (jedynie
niektére banki nie wymagaja zatozenia ROR) zatozenie rachunku
oszczednosciowo rozliczeniowego. Z tego konta pobierane bedg Srodki
potrzebne do sptaty kolejnych rat kredytu. Zatozenie rachunku odbywa
sie najczesciej tego samego dnia, co podpisanie umowy kredytowej
(razem z umowg kredytowqg i umowg o prowadzenie ROR kredytobiorca
podpisuje Petnomocnictwo do rachunku na rzecz banku. Pozwala ono
na pobieranie odpowiednich kwot z konta w dniu pfatnosci raty).

UWAGA:

Podczas podpisania umowy ROR bank najprawdopodobniej zaproponuje
limit na karcie kredytowej lub saldo debetowe w rachunku. Wiekszos¢
klientdw podpisujagc umowe kredytowa, z fatwoscig zgadza sie na
skorzystanie z kolejnych produktéw.

10. Podpisanie aktu notarialnego

Posiadajac umowe kredytowg, wiekszos¢ kredytobiorcow powinna
skierowa¢ sie do notariusza, w celu podpisania aktu notarialnego
potwierdzajacego dokonanie transakgcji kupna-sprzedazy
nieruchomosci.

Wyjatkami sg przypadki, w ktérych kredytobiorcy finansuja:

« zakup nieruchomosci w budowie (od dewelopera, spétdzielni)
« budowe sposobem gospodarczym

« refinansujg kredyt zaciggniety w innym banku

» dokonujg konsolidacji zobowigzan

« pozyczajq $rodki na cel dowolny

e inne (mniej popularne)
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W przypadku zakupu nieruchomosci w budowie, podpisanie aktu
notarialnego nastepuje dopiero po oddaniu nieruchomosci do
uzytkowania.

W pozostatych przypadkach wizyta u notariusza nie jest konieczna.
11. Ustanowienie zabezpieczen docelowych

Najwazniejszym z zabezpieczen kazdego kredytu hipotecznego jest
hipoteka wpisana na pierwszym miejscu w ksiedze wieczystej
nieruchomosci bedacej zabezpieczeniem.

Banki przed uruchomieniem wiekszosci kredytow (wyjatkiem jest
mieszkaniowy kredyt budowlano-hipoteczny przeznaczony na zakup
mieszkania od dewelopera/spotdzielni, gdzie nie ma jeszcze
wydzielonej KW dla konkretnego lokalu) wymagajq ztozenia i optacenia
w odpowiednim Sadzie wniosku o:

» wpis hipoteki w przypadku lokali z istniejacg KW wolng od obcigzen

« wykreslenia hipoteki innego banku oraz wpis hipoteki w przypadku
refinansowania kredytu zaciggnietego w innym banku

« zatozenie KW i wpisu hipoteki dla nieruchomosci nieposiadajacych
KW (lokale nabywane od deweloperdw, spotdzielni mieszkaniowych,
podziatu dziatek, na ktdérych trwa budowa sposobem gospodarczym

itp.)

Dopiero po dostarczeniu do banku potwierdzenia dokonania tych
czynnosci mozliwe jest uruchomienie postawionych do dyspozyciji
Srodkow.

UWAGA:

Ztozenie odpowiednich wnioskéw mozna zleci¢ notariuszowi, ktéry za
odpowiednig cene dokona wszystkich formalnosci.

12. Uruchomienie srodkow

Jezeli kredytobiorca spetni wszystkie warunki do uruchomienia kredytu,
ostatnim krokiem jest wypeinienie polecenia wyptlaty srodkow i
dostarczenia go do banku. Wazne jest by na tym druku bankowym
swoje podpisy ztozyli wszyscy kredytobiorcy, gdyz w innym przypadku
bank odméwi przelewu srodkéw.
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Wiekszo$¢ bankdéw pozostawia sobie na uruchomienie Srodkéw kilka
dni, dlatego lepiej jest przygotowaé na to zardwno siebie, jak rowniez
inne osoby zainteresowane. (Informacji o tych terminach nalezy szukad
w dotgczonym do umowy regulaminie kredytu).

UWAGA:

Jezeli w ciggu 3 miesiecy od dnia podpisania umowy kredytu,
postawione do dyspozycji srodki nie zostang uruchomione w wiekszosci
bankéw umowa wygasa.

13. Doniesienie odpisu z KW

Doniesienie aktualnego odpisu z ksigg wieczystych nieruchomosci,
potwierdzajacego dokonanie wpisu hipoteki na rzecz banku spoczywa
najczesciej na kredytobiorcy.

Po dokonaniu wpisu do KW kredytobiorca i bank otrzymujq listowne
zawiadomienia od dokonaniu wpisu. Po uptywie 2 tygodni (potrzebnych
na uprawomocnienie sie wpisu) od tego momentu kredytobiorca
powinien udac sie po aktualny odpis z KW i dostarczy¢ go do banku. W
kolejnym miesigcu bank powinien zaprzestac pobierania opfat
zwigzanych z ustanowionym wczesniej ubezpieczeniem pomostowy.

14. Odebranie weksli

Donoszac odpis z KW, potwierdzajacy ustanowienie docelowego
zabezpieczenia kredytu, kredytobiorcy mogg ubiega¢ sie o zwrot
weksli, jakie podpisywali ustanawiajgc zabezpieczenie przejsciowe
(ubezpieczenie pomostowe) - banki majg na to kilka dni. Jest to dos¢
wazny temat, wiec lepiej o nim nie zapominac.

Konczgac omawianie kolejnych etapéw procedury kredytowej, chciatby
zaznaczy¢, ze kazdy z elementow, ktére zostaty wspomniane powyzej jest
bardzo wazny. Znaczgca wiekszos¢ przysztych kredytobiorcow powinna sie
jednak skupi¢ na poczatkowym etapie, poprzedzajacym ztozenie
dokumentéw kredytowych. Odpowiednie przygotowanie wniosku moze w
znaczacy sposob skroci¢ czas catego procesu. W zaleznosci od wyboru
oferty kredytowej i banku, caty proces (od ztozenia wniosku do wyptaty
kredytu) moze trwaé¢ od kilku dni do kilku miesiecy. Niestety nie ma
reguty, ktora pozwolitby na jednoznaczne okreslenie czasu potrzebnego na
pozyskanie srodkow z kredytu.
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Od autora:

Zapraszam do lektury, oraz prosze o zgtaszanie wszelkich uwag i
propozycji, ktére modgtbym wykorzysta¢ podczas doskonalenia tresci
poradnikow udostepnianych na www.niezaleznydoradca.pl
Mam nadzieje, ze wspdlnie uda sie nam uczyni¢ nasze publikacje
czytelniejszymi i bardziej dostosowanymi do Panstwa potrzeb.

Pozdrawiam

Przemystaw Mudel
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