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Zatgcznik nr 1V
do Regulaminu kredytowania dziafalnosci gospodarczej

Kredyt na nieruchomosci

Kredyt na nieruchomosci przeznaczony jest na finansowanie nieruchomosci a W szczego6lnosci:
1) zakup ziemi;

2) budowg nowych nieruchomosci;

3) rozbudowe i/lub modernizacje¢ istniejacych nieruchomoscei;

4) zakup nieruchomosci;

5) sptate kredytu na nieruchomos$¢ w innym banku.

Nabywca (wtascicielem) przedsigwziecia inwestycyjnego, o ktéorym mowa w ust. 1,
finansowanego kredytem na nieruchomosci, moze by¢ wytacznie Kredytobiorca.

W przypadku, gdy Klientowi przystuguje prawo do zwrotu VAT kredyt na nieruchomosci
przeznaczony jest na finansowanie wartosci netto przedsiewzigcia. Na wydatki zwigzane z
finansowaniem podatku VAT Bank moze udzieli¢ kredytu obrotowego lub rewolwingowego.
Kredyt na nieruchomos$ci moze by¢ udzielony jako krétko-, Srednio- i dlugoterminowy.

Kredyt na nieruchomosci stanowi uzupetnienie $rodkéw wiasnych (udzialu wlasnego)
Kredytobiorcy.

Kredyt na nieruchomosci wraz z $rodkami wtasnymi i srodkami pochodzacymi z innych Zrodet
finansowania powinien zapewnic catkowite sfinansowanie przedsiewzigcia inwestycyjnego.
Maksymalna kwota finansowania nieruchomosci wynosi do 75%/80% kosztow inwestycji z
zastrzezeniem ust. 8a oraz ust. 18 przy czym Kredytobiorca musi udokumentowa¢ posiadanie
srodkow na zaplacenie podatku VAT, na etapie sktadania wniosku wraz z dokumentami
kredytowymi. Dopuszcza si¢ udzielenie przez Bank odrebnego kredytu obrotowego na
sfinansowanie podatku VAT .

Udziat srodkow wiasnych Kredytobiorcy w kredytowanym przedsigwzigciu wynosi minimum
20%/25% wartosci netto przedsigwzigcia (bez VAT) lub brutto jezeli Klientowi nie przystuguje
prawo do zwrotu podatku VAT, z zastrzezeniem ust. 8a oraz ust.18 i musi byc
udokumentowany.

8a. Bank udziela kredytu na finansowanie ponizszych rodzajow nieruchomosci jezeli spetnione sa

ponizsze kryteria:

1)  nieruchomosci biurowe i handlowe (galerie, centra handlowe) pod wynajem , wymagaja:

a) przedstawienia listow intencyjnych zawartych z najemcami lub uméw najmu, o tgcznej
warto$ci wystarczajacej co najmniej do obstugi raty kredytu (kapitat + odsetki);

b) dodatkowego zabezpieczeniu w formie kaucji, w wysoko$ci co najmnie;j:
— 4 miesiecznej raty kredytu (kapitat + odsetki) w przypadku, gdy udzial $srodkow
wlasnych w realizacj¢ inwestycji jest nizszy lub rowny 25%;
— 2 miesiecznej raty kredytu (kapital + odsetki) w przypadku, gdy udziat $rodkéw
wlasnych w realizacje inwestycji jest wyzszy od 30%;

2)  nieruchomosci przemystowe istniejace lub planowane, powinny by¢ przeznaczone na
wlasne uzytkowanie, wynajem dzierzawe, sprzedaz lub uzytkowanie przez strony trzecie
np. magazyny, przechowalnie, chtodnie, silosy, centra dystrybucyjne, ich polozenie nie
powinno kolidowaé¢ z miejscowym planem zagospodarowania, nie wystepuje ryzyko
zmiany przeznaczenia terenu przez lokalne wiadze, infrastruktura jest rozwinigta i
dostepna na dzien rozpoczgcia projektu, oraz wystepuje docelowa mozliwos¢ dogodnego
dojazdu;
przyznanie kredytu na finansowanie nieruchomosci przemystowych poza tymi obszarami
bedzie wymagatlo (o ile dotyczy) przedstawienia umoéw najmu o lgcznej wartoSci
wystarczajacej przynajmniej do obstugi raty kredytu (kapitat + odsetki) oraz wniesienia
wyzszego od 20%/25% udziatu whasnego;

3) nieruchomosci specjalistyczne takie jak hotele, szpitale, sanatoria, SPA, uzdrowiska i
obiekty rozrywkowe (osrodki sportowe, sale koncertowe, kina, parki rozrywki, etc.)



powinny spelnia¢c wymog dogodnej lokalizacji na tego typu obiekty, a ponadto wymaga
si¢ wniesienia minimum 25% udziatu wtasnego;

4)  nieruchomosci gruntowe, ktore stanowig element sktadowy wickszego przedsigwzigcia
inwestycyjnego, kredytowanego przez Bank i zwigzanego z ich zagospodarowaniem i/lub
zabudowsg sa kredytowane przez Bank, przy czym ich finansowanie nie moze
przekroczy¢ 40% kwoty wnioskowanego kredytu; Bank tylko w uzasadnionych
przypadkach finansuje ze §rodkéw kredytu, udzielanego spodtce celowej na zakup gruntu
pod realizacj¢ przedsiewzigcia bezposrednio od udziatowcow spotki celoweyj;

5)  nieruchomosci ,,specyficzne”, nieujete powyzej o szczegdlnym zastosowaniu, np.
elektrownie wiatrowe (budowa wiatrakéw), zwirownie, kopalnie wymagaja wyceny
wartosci ztoza i/lub ekspertyzy i/lub koncesji w zakresie eksploatacji danego typu
nieruchomosci; zakres wymaganych dokumentow do oceny inwestycji przy danym typie
nieruchomosci podlega konsultacji z radca prawnym Banku; przyznanie kredytu na
finansowanie nieruchomosci ,,specyficznych” wymaga wniesienia wyzszego od 25%
udziatu wlasnego;

6) inne nieruchomosci przeznaczone na potrzeby prowadzonej dziatalnosci gospodarczej.
Srodki wlasne nie moga wynikaé z innych zobowigzan Kredytobiorcy, np. kredytu w innym
banku, pozyczki, dotacji | musza by¢ udokumentowane. Klient zobowigzany jest zaangazowac
srodki wlasne na etapie rozpoczecia realizacji danego przedsiewzigcia i udokumentowac przed
uruchomieniem przez Bank kredytu na nieruchomosci. Jezeli kredyt jest uruchamiany w
transzach, dopuszcza si¢ angazowanie srodkéw wiasnych proporcjonalnie do wysokosci transzy,
zgodnie z decyzja kredytowa z zastrzezeniem ust.9a.

9a. W przypadku kredytow nie bedacych ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie
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(EKZH) decyzja o innej kolejnosci zaangazowania $srodkéw wiasnych moze zosta¢ podjeta przez
Bank na wniosek Kredytobiorcy, po przedstawieniu harmonogramu i kosztorysu realizowanego
przedsigwzigcia.
W przypadku ubiegania si¢ o kredyt na nieruchomo$ci wymagane sa nastepujace dokumenty
dotyczace przedsiewzigcia :

1) prawomocna decyzja pozwolenia na budowg,

2) mapa ewidencyjna z numerami dziatek, na ktorych zlokalizowana bgdzie inwestycja,

3) projekt techniczny przedsiewzigcia inwestycyjnego wraz ze zbiorczym zestawieniem

kosztow i analizg finansowa przedsiewziecia inwestycyjnego,
4) aktualny wyciag z ksigg wieczystych oraz wypis z rejestru gruntow dotyczacy kredytowanej
nieruchomosci,

5) decyzja o warunkach zabudowy,

6) dokumenty w tym umowy lub informacje dotyczace wykonawcow robot i nadzoru,

7) inne dokumenty zwigzane z realizacjg danego przedsiewziecia.

Uruchomienie $rodkow kredytowych nast¢puje poprzez postawienie kredytu do dyspozycji
Kredytobiorcy na wydzielonym rachunku kredytowym, otwartym w celu ewidencjonowania
wykorzystania kredytu i jego sptaty.

Realizacja kredytu nastepuje jednorazowo lub w transzach, w terminach i kwotach okre§lonych
w Umowie kredytu. Uruchomienie kredytu lub jego transzy powinno nastgpi¢ w terminie 60
dni/6 miesiecy od daty zawarcia umowy.

Uruchomienie kredytu w transzach jest wymagane w przypadku inwestycji, ktorych okres
realizacji przekracza 12 miesigcy lub jezeli w ocenie Banku istnieje koniecznos¢ kontroli
przebiegu realizacji przedsiewzigcia finansowanego kredytem

Wykorzystanie kredytu nastgpuje w formie bezgotowkowej poprzez dyspozycje w cigzar
rachunku kredytowego na podstawie dyspozycji Kredytobiorcy.

Kolejne transze kredytu uruchamiane sg po udokumentowaniu przez Kredytobiorce zgodnego z
przeznaczeniem wykorzystania uprzednio uruchomionych transz kredytu. Niespetienie
ktéregokolwiek z warunkow, uruchomienia kredytu lub jego transzy w terminie 60 dni/6
miesi¢cy od daty zawarcia umowy, powoduje wygasniecie umowy z uptywem tego terminu
Termin wykorzystania kredytu nie moze by¢ dluzszy niz planowany termin zakonczenia
inwestycji i nie moze przekracza¢ 24/36 miesigcy.
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. Prawne zabezpieczenie kredytu stanowi:

1) hipoteka na nieruchomosci, bgdacej przedmiotem kredytowania;

2) cesja praw z polisy ubezpieczeniowej tj. ubezpieczenia nieruchomosci od ognia
i innych zdarzen, ubezpieczenie budowy od ryzyk, a po zrealizowaniu inwestycji -
ubezpieczenie docelowe nieruchomosci;

3) pelnomocnictwo do rachunkow Kredytobiorcy, w tym do rachunku rozliczeniowego, na
ktory trafiaja srodki ze sprzedazy, dzierzawy lub najmu. Wymagane jest prowadzenie w
Banku wszystkich rachunkow obstugujacych finansowany projekt;

4)  weksel wlasny in blanco Kredytobiorcy.

. Akceptowany przez Bank poziom wskaznika LTV wynosi maksymalnie:

1) w przypadku kredytéw zabezpieczonych na nieruchomosciach mieszkalnych - 80% (LTV <
80%);

2) w przypadku kredytéw zabezpieczonych na nieruchomosciach komercyjnych przychodowych
-75% (LTV < 75%);

3) w przypadku kredytow zabezpieczonych na nieruchomos$ciach komercyjnych pozostatych -
80% (LTV <80%);

4) w przypadku kredytow zabezpieczonych na nieruchomosciach uzytkowanych w sposob
mieszany tj. 0 przeznaczeniu mieszkalno-komercyjnym, gdy ponad 50% warto$ci
nieruchomo$ci stanowi warto$¢ cze$ci ulamkowej nieruchomosci o przeznaczeniu
mieszkalnym - 80% (LTV < 80%);

5) w przypadku kredytow zabezpieczonych na nieruchomosciach uzytkowanych w sposob
mieszany tj. o przeznaczeniu mieszkalno-komercyjnym, gdy wartosci czeSci utamkowej
nieruchomosci 0 przeznaczeniu mieszkalnym stanowi roéwnowartos¢ lub ponizej 50%
warto$ci nieruchomosci:

— 80% (LTV < 80%) przy nieruchomosci komercyjnej innej niz przychodowa;

—75% (LTV < 75%) przy nieruchomos$ci komercyjnej przychodowe;j.

Minimalny wktad wtasny wynosi
a) 20%- w przypadku kredytow zabezpieczonych na nieruchomosciach mieszkalnych,

b) 25%- w przypadku kredytow zabezpieczonych na nieruchomosciach komercyjnych

przychodowych,

c) 20%- w przypadku kredytow zabezpieczonych na nieruchomos$ciach komercyjnych innych

niz przychodowe.

Bank kontroluje sytuacje ekonomiczno-finansowg i majagtkowg Kredytobiorcy, stan

zaangazowania prac inwestycyjnych oraz wykorzystania $srodkow kredytu i zaangazowania

srodkow wihasnych w trakcie realizacji i sptaty przedsiewziecia.

Analiza wykorzystania kredytu udzielonego na cele inwestycyjne winna by¢ dokonana

W szczegblnosci w formie :

1) kontroli przedtozonych przez Kredytobiorce rachunkow i faktur (wystawionych na

Kredytobiorce) zwigzanych z realizacjg danego przedsiewziecia inwestycyjnego,

2) kontroli bezposredniej przeprowadzanej u Kredytobiorcy, chyba ze specyfika transakcii,

harmonogram inwestycji lub odrgbne przepisy stanowig inaczej.

Splata kredytu nastgpuje w ratach w terminach ustalonych w Umowie kredytu, w drodze

obcigzenia przez Bank rachunku rozliczeniowego Kredytobiorcy, na podstawie pisemnych

dyspozycji Kredytobiorcy lub na podstawie upowaznienia do dysponowania rachunkiem
rozliczeniowym udzielonego przez Kredytobiorce, a takze wptaty gotowkowej.

Bank dopuszcza mozliwos¢ refinansowania nakladéw inwestycyjnych w  wartosci

przekraczajacej udziat sSrodkow wiasnych poniesionych maksymalnie 6 m-cy przed data ztozenia

whniosku, udokumentowanych:

1) optaconymi fakturami wystawionymi na Kredytobiorce,

2) wzrostem warto$ci majatku trwatego,

3) wyceng rzeczoznawcy,

4) kosztorysem powykonawczym.



