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Streszczenie: Ryzyko kredytowe wierzytelno$ci hipotecznych jest podstawowym ryzykiem,
na ktére narazone sa banki finansujace inwestycje w nieruchomosci. Oprocz niego sa jeszcze
inne rodzaje ryzyka towarzyszace uruchamianiu kredytu hipotecznego. Banki zabezpieczaja
sig¢ przed skutkami ryzyka kredytowego, jak rowniez przed pozostatymi rodzajami ryzyka,
stosujac rozne metody. Jedna z nich jest transfer ryzyka na inny wyspecjalizowany podmiot,
jakim jest zaktad ubezpieczen. Celem artykutu jest analiza zadtuzenia z tytulu kredytow hi-
potecznych na rynku polskim, omoéwienie ryzyka bedacego konsekwencja braku sptaty tych
zadhuzen oraz pokazanie mozliwo$ci zabezpieczenia przed konsekwencjami realizacji ryzyka
kredytowego za pomoca ubezpieczenia.

Stowa kluczowe: ryzyko kredytowe, wierzytelno$¢ hipoteczna, ubezpieczenie kredytu hi-
potecznego.

1. Wstep

W czasie szybkiego wzrostu gospodarczego, a takze dynamicznie rozwijajacego si¢
rynku nieruchomos$ci obserwowany byt takze intensywny rozwoj rynku kredytow
hipotecznych. Od poczatku roku 2008 na rynku polskim obserwuje si¢ wyhamowa-
nie rozwoju obu tych rynkow. Konsekwencja spowolnienia byta zaostrzona polityka
kredytowa bankow, ktora nadal jest obserwowana, a takze znacznie mniejsza liczba
sprzedawanych nieruchomosci mieszkaniowych (ceny metra kwadratowego w du-
zych aglomeracjach osiagnely bardzo wysokie wartosci), wstrzymanie niektorych
inwestycji juz rozpoczetych (nie tylko mieszkaniowych) i spora liczba mieszkan
juz gotowych (nowo wybudowanych), ktorych deweloperzy nie moga sprzedac, po-
mimo promocji oferowanych potencjalnym nabywcom. Ponadto banki zaczgly po-
wraca¢ do produktow ubezpieczeniowych stanowiacych dodatkowe zabezpieczenia
przy uruchamianiu kredytow hipotecznych. W czasie dynamicznego rozwoju rynku
cze$¢ bankow przestata wymagac zabezpieczenia w postaci ubezpieczenia, pozosta-
jac przy samej hipotece.
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Celem artykutu jest analiza zadluzenia z tytutu kredytéw hipotecznych na ryn-
ku polskim, omowienie ryzyka' bedacego efektem braku sptaty tych zadtuzen oraz
pokazanie mozliwo$ci zabezpieczenia przed konsekwencjami realizacji ryzyka kre-
dytowego za pomoca ubezpieczenia.

2. Wierzytelnosci hipoteczne — analiza sytuacji na rynku polskim
Od poczatku obecnego wieku polski rynek kredytéw hipotecznych rozwija si¢. Jak
pokazuje tab. 1, pewne wyhamowanie mozna zaobserwowa¢ w roku 2008, kiedy to

spadia liczba zawartych nowych umoéw kredytow hipotecznych.

Tabela 1. Nowe umowy kredytow hipotecznych w tys. sztuk w latach 2002-2008

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Nowe umowy 112 141 162 218 302 311 290

Zrodto: J. Furga, Kryzys szansq dla mieszkalnictwa, ,,Finansowanie Nieruchomosci” 2009, nr 2.

Rozwoj rynku kredytow hipotecznych byl konsekwencja rozwoju rynku nie-
ruchomosci, gtéwnie w segmencie nieruchomosci mieszkaniowych. Przyczynami
wyhamowania rozwoju rynku kredytow hipotecznych byty: po pierwsze zaostrze-
nie polityki kredytowej bankoéw (czesto na skutek swiatowego kryzysu), po drugie
zbyt wysokie ceny nieruchomosci mieszkaniowych, co powodowato, ze kwoty, jakie
chcieli uzyskac¢ deweloperzy ze sprzedazy mieszkan, byty na tyle wysokie, iz spora
czgs$¢ potencjalnych klientow nie byla w stanie sfinansowac zakupu (nawet kapita-
fem obcym pochodzacym z kredytu bankowego), po trzecie pojawito si¢ dos¢ duze
ryzyko kursu walutowego, co oznaczalo, ze uruchomienie kredytu po niskim kursie
mogto w przysztosci skutkowac rosnacymi ratami kredytu (co miato miejsce w dru-
giej potowie 2008 r.).

Nalezy podkresli¢, iz dynamika kredytéw na zakup nieruchomosci dla gospo-
darstw domowych byta wyzsza niz w dla przedsigbiorstw (poza rokiem 2007). Duzy
spadek dynamiki tych kredytow dla przedsigbiorstw odnotowany zostal w roku 2008,
jednakze w tym samym roku znacznie wzrosta dynamika kredytow na inwestycje.
Wsrod tych kredytow mogly znalez¢ si¢ takze kredyty na finansowanie inwestycji
w nieruchomosci. Doktadne dane zawieraja wykresy na rys. 1-2.

O rozwoju polskiego rynku kredytéw hipotecznych swiadczy takze stan zadhu-
zenia polskiego spoteczenstwa z tytutu tych kredytow. W tabeli 2 zostal zaprezen-
towany stan zadluzenia gospodarstw domowych z tytutu kredytow mieszkaniowych

! Ryzyko kredytowe jest pojeciem wieloptaszczyznowym i bardzo szerokim, jednak na potrzeby
niniejszego opracowania zostang oméwione wybrane aspekty ryzyka kredytowego, a takze inne typy
ryzyka towarzyszacego ryzyku kredytowemu, ktore razem z nim moga stanowi¢ powazne zagrozenie
dla banku w sytuacji ich realizacji.
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Rys. 1. Dynamika kredytow dla gospodarstw domowych
Zrodto: NBP (za rok 2008 — dane wstepne).
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Rys. 2. Dynamika kredytow dla przedsigbiorstw
Zrédto: NBP (za rok 2008 — dane wstepne).

w okresie 2005-11 kw. 2009. Z danych tych wynika, iz dopiero w drugim kwartale
2009 r. stan zadluzenia spadl. Zapewne spowodowane to byto nie tylko zaostrzong
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polityka kredytowa bankow, ale takze tym, ze czg¢$¢ gospodarstw domowych albo
sptacita juz swoje kredyty mieszkaniowe, albo je znacznie nadptacita. W poprzed-
nich latach, kiedy zauwazalny byl wzrost zamozno$ci polskiego spoleczenstwa,
cze$¢ kredytobiorcéw nadptacata swoje kredyty mieszkaniowe, korzystajac dodat-
kowo jeszcze z niskich stop procentowych?. Warto zaznaczy¢, ze wigkszo$¢ gospo-
darstw domowych zaciagneta kredyty mieszkaniowe w walucie obcej, gtdéwnie we
franku szwajcarskim. Raty kredytéw w CHF byly nizsze niz w walucie polskie;j,
co powodowato, iz niektorzy kredytobiorcy, ktorzy nie mieli zdolnosci kredytowe;j
wymaganej do przyznania im kredytu w PLN, mieli zdolno$¢ kredytowq wystarcza-
jaca do uruchomienia kredytu we franku szwajcarskim. Mozna jednak zauwazy¢, iz
znaczny przyrost kredytow w walucie polskiej w roku 2007 zapewne spowodowany
byl wprowadzeniem Rekomendac;ji S.

Tabela 2. Stan zadluzenia gospodarstw domowych z tytutu kredytéw mieszkaniowych
w latach 2005-2008 (w mln zt)

Ztotowe Walutowe Ogotem
2005 15 569,8 202374 35807,2
2006 281233 49 5823 77 705,6
2007 523914 64 449,1 116 840,5
2008 59097,8 134 970,2 194 068,0
I kw. 2009 61120 152 238 213 358
1T kw. 2009 65017 145 642 210 659

Zrédto: NBP (lata 2005-2008, przy czym za rok 2008 — dane wstepne), KNF (I i IT kw.
2009 1.).

W roku 2008 zauwazalny byt wzrost wartosci zagrozonych kredytow mieszka-
niowych (rys. 3). W pierwszych trzech kwartatach przyrosty byty niewielkie, nato-
miast w IV kwartale roku 2008 przyrost byl zdecydowanie wigkszy, co oznacza, ze
klienci indywidualni mieli coraz wigkszy problem ze sptata kredytow mieszkanio-
wych. Przyczyna duzego wzrostu zagrozonych kredytow w walucie obcej mogta
by¢ gwattowna zmiana kursow walutowych w ostatnich miesiacach roku 2008. Jak
podaje KRD, kredyty w walutach obcych sa lepiej sptacane niz kredyty w walucie
polskie;j.

Nalezy takze zauwazy¢, iz w ostatnim kwartale 2008 r. znacznie wzrosta kwota
kredytow mieszkaniowych ,,pod obserwacja”, czyli kredytow majacych opdznienie
w splacie wynoszace od 1 miesiaca do 3 miesigey (rys. 4). Jest to niepokojace, gdyz
moze ono wplyna¢ na kolejne decyzje bankow dotyczace zaostrzenia polityki kre-
dytowej.

2 RPP w latach 2005-2006 obnizata stopy procentowe, w 2007 r. oraz w I potowie 2008 r. pod-
wyzszala, od listopada 2008 r. systematycznie je obnizata. Od pazdziernika 2008 r. LIBOR (3M) (CHF)
systematycznie si¢ obnizal.
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Rys. 3. Zagrozone kredyty mieszkaniowe osob prywatnych, w tys. zt, bez odsetek skapitalizowanych

Zrodto: Kompleksowy raport o dlugach nr 3, KRD, 25.02.2009.
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Rys. 4. Kredyty mieszkaniowe z opdznieniem w splacie wynoszacym od 1 miesiaca do 3 miesigcy

udzielone osobom prywatnym, w tys. zt, bez odsetek skapitalizowanych

Zrodto: Kompleksowy raport o dlugach nr 3, KRD, 25.02.2009.
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3. Ryzyko kredytowe zwigzane z wierzytelnosciami hipotecznymi
— wybrane aspekty

Podstawowym ryzykiem zwiazanym z wierzytelnosciami hipotecznymi jest ryzyko
kredytowe. Polega ono na tym, ze kredytobiorca (ktérym moze by¢ zaré6wno klient
indywidualny, jak i przedsigbiorca) nie wywiaze si¢ ze sptaty zobowiazan, czyli nie
zwroci w czesci lub w cato$ci pozyczonego kapitatu wraz z naleznymi odsetkami
oraz pozostatymi wczesniej uzgodnionymi optatami. Biorac pod uwagg, iz kredyty
hipoteczne sa kredytami dlugoterminowymi (czgsto kilkudziesigcioletnimi), mozna
stwierdzi¢, ze czas na realizacjg ryzyka kredytowego takze jest dtugi.

Uwzgledniajac charakter rynku nieruchomosci, zwtaszcza nieruchomosci o prze-
znaczeniu gospodarczym, zauwaza sig, ze finansowanie projektow dotyczacych
nieruchomosci jest narazone na wysoki stopien ryzyka kredytowego. Ograniczona
podaz gruntu w atrakcyjnej lokalizacji, dtugi okres zycia ekonomicznego nierucho-
mosci 1 duza wrazliwo$¢ na stopy procentowe sprawiaja, ze rynek nieruchomosci
jest wysoce zmienny i poddany cyklicznym wahaniom. Ryzyko kredytowe wiazace
si¢ z finansowaniem przez bank rynku nieruchomosci jest zalezne przede wszystkim
od indywidualnej sytuacji ekonomiczno-finansowej kredytobiorcy, ktéra narazona
jest na dziatanie réznych czynnikow o charakterze ogdlnorynkowym?®. Przyktadowe
czynniki to:

1. Konkurencyjno$¢ na rynku nieruchomosci — ryzyko wywotane tym czynni-
kiem bedzie skutkowato tym, ze rzeczywiscie wynajeta lub sprzedana powierzch-
nia bedzie mniejsza niz zaktadano w projekcie inwestycyjnym finansowanym przez
bank. Te konkurencyjne czynniki rynkowe moga by¢ konsekwencja zbyt optymi-
stycznej wstgpnej prognozy lub spadku popytu podczas realizacji projektu lub zaraz
po jego zakonczeniu.

2. Wrazliwo$¢ inwestycji w nieruchomosci na stopy procentowe — z punktu wi-
dzenia kredytobiorcy stopy procentowe wpltywaja na ceny nieruchomosci poprzez
koszt 1 dostgpnos$¢ finansowania, a w ostatecznosci — na finansowa optacalnos¢
projektu. Biorac pod uwage zmienne oprocentowanie wigkszosci kredytow i czgsto
state stawki czynszow, nalezy mie¢ na uwadze, ze wzrastajace stopy procentowe
negatywnie oddziatuja na przyszta mozliwosc¢ sptaty w wigkszosci projektow doty-
czacych nieruchomosci. Wyzsze stopy procentowe ograniczaja rowniez plynnosc¢
rynku, gdyz zwigkszaja atrakcyjnos¢ alternatywnych inwestycji.

3. Przedluzanie lub nieprzedtuzanie umow najmu — dla kredytobiorcy duzym
zagrozeniem sg krotkoterminowe umowy najmu (lub z krotkim okresem wypowie-
dzenia), moze si¢ bowiem okaza¢, iz nie znajdzie on kolejnego najemcy lub bedzie
zmuszony wynaja¢ powierzchni¢ za nizsza stawke. Ponadto dlugoterminowe umo-
wy najmu nie zawsze sa korzystne dla kredytobiorcy, gdyz w sytuacji statej stawki
czynszu zawartej w umowie i przy rosnacych stawkach na rynku kredytobiorca stra-

3 Jakos¢ aktywow, NBP, Warszawa, kwieciefi 2007.
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ci cze$¢ potencjalnego dochodu. Dodatkowo jeszcze w razie wystapienia glgbokiego
kryzysu moze si¢ zdarzy¢, ze umowy najmu beda wypowiadane po uplywie np.
potowy czasu, na jaki zostaty pierwotnie zawarte, ze wzglgdu na klopoty finansowe/
upadtos¢ najemcy lub moga by¢ one renegocjowane w zakresie warunkéw najmu.

4. Mozliwo$¢ niedokonczenia budowy na czas (albo niedokonczenie jej w 0go-
le) lub przekroczenie kosztow budowy (ryzyko procesu budowlanego), co moze
doprowadzi¢ do nieoptacalnosci projektu.

Banki, identyfikujac ryzyko zwiazane z udzielanymi kredytami na nieruchomo-
$ci, powinny uwzglednia¢ ryzyko (systemowe i niesystemowe) zwiazane z rynkiem
nieruchomosci.

Ryzyko systemowe zwiazane jest ze zmiang sytuacji na rynku nieruchomosci
spowodowana zmiana warunkow zewnetrznych, tj. czynnikow makroekonomicz-
nych, zmian przepiséw finansowych i podatkowych. Przyktadem moze by¢ rosnace
bezrobocie mogace spowodowacé pozbawienie pracy wielu kredytobiorcow (gtow-
nie klientéw indywidualnych), ktérzy to zaprzestana sptaty uruchomionego kredytu
hipotecznego. W tym przypadku pozbawienie pracy nie oznacza braku kwalifikacji
kredytobiorcy, ale moze by¢ konsekwencja pogarszajacej si¢ sytuacji gospodarczej
kraju.

Ryzyko niesystemowe powiazane jest z czynnikami oddzialujacymi na kon-
kretna nieruchomos¢, np. starzenie si¢ obiektu obniza atrakcyjnos$¢ nieruchomosci,
wplywajac na spadek dochodow, wzrost podazy nowych atrakcyjnych nieruchomo-
$ci powoduje wzrost konkurencji i moze wptywaé na obnizenie dochodowosci danej
nieruchomosci.

Nalezy zaznaczy¢, iz banki moga takze ponosi¢ straty spowodowane wadliwymi
lub niedopracowanymi procedurami udzielania kredytow i niewtasciwym zarzadza-
niem bankowym portfelem kredytow na nieruchomosci. Niewtasciwa praktyka jest
udzielanie kredytu, ktorego kwota jest zbyt wysoka w stosunku do wartosci nieru-
chomosci stanowiacej zabezpieczenie (Loan to Value — LTV). Wysoki poziom LTV
oznacza, ze znaczna cz¢$¢ inwestycji w nieruchomosci jest finansowana z kredytu
bankowego (niski wktad wtasny®), a to w konsekwencji oznacza wzrost prawdopo-
dobienstwa zagrozenia sptaty kredytu®. Zrealizowanie si¢ ryzyka zwiazanego z wy-
sokoscia Loan to Value moze doprowadzi¢ w razie niesptacenia kredytu do nieodzy-
skania przez bank zwrotu catego pozyczonego kapitatu.

Poza ryzykiem kredytowym sa jeszcze inne rodzaje ryzyka towarzyszace finan-
sowaniu inwestycji w nieruchomosci. Do nich zaliczy¢ nalezy m.in.:

1. Ryzyko stopy procentowej — w sytuacji zmiennego oprocentowania zaciag-
nigtego kredytu hipotecznego wzrost stop procentowych spowoduje realizacje tego

4 Tamze.

5 Roéznica migdzy wartoscia kredytowanej nieruchomosci a wysokoscia kredytu.

¢ M. Cicharska, L. Reksa, Ryzyko w kredytowaniu hipotecznym, [w:] Nieruchomos¢, kredyt, hipo-
teka, red. G. Glowka, Poltext, Warszawa 2008.
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ryzyka po stronie kredytobiorcy, gdyz wplynie to na wyzszy koszt pozyskania kapi-
talu na inwestycje, co moze doprowadzi¢ do braku sptaty kredytu. Natomiast spadek
stop procentowych wplynie na nizsze niz zaktadane dochody banku, ktéry urucha-
mia kredyty hipoteczne.

2. Ryzyko wyceny — zbyt liberalna polityka kredytowa banku moze doprowadzi¢
do dokonania przez pracownika banku niewtasciwej wyceny nieruchomosci. Przy
przeszacowaniu warto$ci nieruchomosci i braku sptaty zaciagnigtego kredytu bank
nie uzyska zwrotu wartosci pozyczonego kapitatu, gdyz faktyczna warto$¢ nierucho-
mosci bedzie nizsza, a to spowoduje uzyskanie nizszej kwoty ze sprzedazy nierucho-
mosci. Realizacja tego ryzyka zwigzana jest najczesciej z brakiem pelnej i komplek-
sowej informacji o samych nieruchomosciach oraz o ich cenach transakcyjnych.

3. Ryzyko wartosci nieruchomos$ci — nieruchomosci, ktore sa zabezpieczeniem
kredytu hipotecznego, w catym okresie kredytowania zmieniaja swoja warto$¢ ryn-
kowa. Jezeli warto$¢ nieruchomosci rosnie, to nie ma zagrozenia dla banku, nato-
miast jesli warto$¢ nieruchomosci spada, to przy braku sptaty kredytu hipotecznego
pojawia si¢ powazne zagrozenie mogace doprowadzi¢ do poniesienia strat przez
bank. Istotne znaczenie ma rowniez tutaj moment zaprzestania splaty kredytu, a co
za tym idzie — wysokos$¢ pozostalej do splaty kwoty kredytu. Im szybciej on si¢ po-
jawi i im kapital pozostaty do sptaty bedzie wyzszy, a warto§¢ nieruchomosci nizsza
(na skutek spadku cen rynkowych), tym omawiane ryzyko bedzie wyzsze.

4. Ryzyko tytutu prawnego nieruchomosci — realizacja tego ryzyka pociaga za
soba straty finansowe, jakie moga wynikna¢ z wad tytutu prawnego nieruchomosci
lub ustanowionych na tym tytule praw osob trzecich, w szczegdlnosci banku finan-
sujacego nabycie nieruchomosci.

5. Ryzyko kursu walutowego — urzeczywistnia si¢ dla kredytobiorcy w sytuacji
zadluzenia w walucie obcej i wzrostu kursu walutowego, natomiast w razie spadku
kursu walutowego ryzyko to ponosi bank, gdyz prognozowane zyski z pozyczenia
kapitatu moga okazac¢ sig nizsze.

6. Ryzyko prawne — spowodowane jest zmianami w przepisach prawnych i moze
doprowadzi¢ do opdznien w procesie inwestycyjnym. Ryzyko prawne dotyczy czg-
sto kwestii zwigzanych z ksiggami rzeczywistymi bedacymi podstawowym zrodtem
informacji o stanie prawnym nieruchomosci. Brak ksiggi wieczystej, niepeilne lub
falszywe dane, ktore sa w niej zamieszczone, mogg si¢ przetozy¢ na powazne skutki
gospodarcze i prawne’.

7. Ryzyko $mierci kredytobiorcy — to ryzyko moze by¢ zrealizowane w przypad-
ku klientéw indywidualnych. Smier¢ kredytobiorcy, ktory jest jedynym zywicielem
rodziny, moze doprowadzi¢ do zaprzestania splaty kredytu. Stawia to bank w trudne;j
sytuacji, sprzedaz nieruchomosci z pozostatymi cztonkami rodziny bedzie bowiem
trudna, a dokonanie eksmisji tych osob bedzie jeszcze trudniejsze.

7 Tamze.
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4. Wykorzystanie ubezpieczenia do zabezpieczenia
ryzyka kredytowego wierzytelnosci hipotecznych

W rozny sposdb mozna zabezpieczac si¢ przed omowionym ryzykiem kredytowym
oraz towarzyszacymi mu rodzajami ryzyka. Jedna z metod jest ubezpieczenie (trans-
fer ryzyka na inny podmiot, jakim jest zaktad ubezpieczen). Nie ma na rynku jedne-
go produktu ubezpieczeniowego, ktory pokrytoby wszystkie rodzaje ryzyka, dlatego
tez zaklady ubezpieczen oferuja rozne rodzaje ubezpieczen mogace by¢ wykorzy-
stane w celu zabezpieczenia roznych rodzajow ryzyka, na ktore narazany jest bank
przy uruchamianiu kredytu hipotecznego. Idea ubezpieczen zwigzanych z kredytem
hipotecznym polega na tym, iz zabezpieczaja one gtdéwnie bank na skutek realizacji
konkretnego ryzyka.

Jednym z pierwszych wprowadzonych produktéw ubezpieczeniowych bylo
ubezpieczenie splaty kredytu hipotecznego w okresie pomostowym, czyli od mo-
mentu wyplaty srodkéw finansowych przez bank do chwili dokonania wpisu hipote-
ki na rzecz banku w ksigdze wieczystej kredytowanej nieruchomosci.

Bardzo waznym aspektem w rozwoju ubezpieczen zwiazanych z kredytem hi-
potecznym bylo wprowadzenie ubezpieczenia brakujacego wktadu wiasnego, ktore
poprzez dalszy podziat ryzyka migdzy ubezpieczyciela i bank umozliwiato ofero-
wanie kredytu szerszej grupie kredytobiorcow majacych zdolno$¢ kredytowa, lecz
niemajacych zgromadzonych srodkéw lub niechcacych angazowaé srodkow wias-
nych wymaganych przez bank w finansowaniu zakupu mieszkania lub realizacji
inwestycji w nieruchomosci®. Pojawienie sie na rynku tego produktu pozwolito na
zwigkszenie akcji kredytowej bankow.

Poza tymi dwoma produktami ubezpieczeniowymi na rynku polskim istnieja
jeszcze inne produkty zabezpieczajace przed skutkami ryzyka kredytowego 1 innymi
rodzajami ryzyka zwiazanego z kredytem hipotecznym. Do produktow tych naleza:
— ubezpieczenie 0sob fizycznych na wypadek utraty pracy,

— ubezpieczenie na wypadek czasowej niezdolnosci do pracy (powaznego zacho-
rowania),

— gwarancja warto$ci nieruchomosci — poza ryzykiem kredytowym zabezpiecza
jeszcze przed ryzykiem warto$ci nieruchomosci, a doktadnie spadku jej war-
tosci,

— terminowe ubezpieczenie na zycie z malejaca suma ubezpieczenia — oprocz ry-
zyka kredytowego pokrywa takze ryzyko smierci kredytobiorcy.

Wymienione produkty funkcjonujace na rynku polskim sa stale ulepszane, cze-
go konsekwencja jest np. ubezpieczenie assistance dla osob, ktore utracity prace,
z opcja ubezpieczenia platnosci eksploatacyjnych. Dodatkowo nalezy jeszcze pod-
kresli¢, iz ubezpieczenie samej nieruchomosci mieszkaniowej/komercyjnej od ognia

8 T. Hotynski, Modelowanie ryzyka kredytowego przez ubezpieczyciela, [w:] Ryzyko kredytowe
wierzytelnosci hipotecznych, red. K. Jajuga, Z. Krysiak, ZBP, Warszawa 2004.
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i innych zdarzen losowych (nazywane czasami ubezpieczeniem kredytowanej nie-
ruchomosci), ktore cho¢ nie jest ubezpieczeniem obowiazkowym wedlug ustawo-
dawcy, to jednak jest obowiazkowo wymagane przez banki udzielajace kredytow
hipotecznych. Ponadto nie wszystkie wymienione produkty ubezpieczeniowe sa ko-
nieczne przy uruchamianiu kredytu hipotecznego. Kazdy z bankow okresla, jakie
ubezpieczenia sa zaliczane do ubezpieczen tzw. obowiazkowych® i sa wymagane
przy zawieraniu umowy kredytowej, a ktore sa tzw. fakultatywne i kredytobiorca
moze je wykupié, ale nie musi tego czynic.

Istotne jest, ze wszystkie ubezpieczenia zwiazane z kredytem hipotecznym za-
wierane sg przez kredytobiorcg lub wlasciciela nieruchomosci stanowiacej zabez-
pieczenie kredytu, ktory to optaca sktadke ubezpieczeniowa (jest ubezpieczajacym).
Natomiast ubezpieczonym jest tutaj bank. Czg¢sto takze a na rzecz banku dokonuje
si¢ cesji praw z polisy.

Na rynku $wiatowym funkcjonuje jeszcze ubezpieczenie tytutu prawnego nieru-
chomosci. Na rynku amerykanskim praktycznie wszystkie banki hipoteczne wyma-
gaja tego ubezpieczenia, dzigki czemu kredyty moga by¢ udzielane zdecydowanie
szybciej, bez koniecznosci szczegdlowego badania stanu prawnego nieruchomosci.
Do gléwnych typow ryzyka objetych ubezpieczeniem tytulu prawnego nieruchomo-
$ci zaliczy¢ nalezy!'’:

— roszczenia reprywatyzacyjne,

— wady nabycia wynikajace z naruszenia przepisow prawa publicznego,

— Dbtedy w dokumentach stanowiacych podstawe nabycia nieruchomosci,

— falszywe o$wiadczenia sprzedawcow prowadzace do nieskutecznosci nabycia,

— o$wiadczenia woli sktadane przez osoby bez zdolnosci do czynnos$ci prawnych,

— wady wynikajace z nabycia nieruchomosci nalezacej do wspolnosci mieszkanio-
wej — od jego z matzonkow,

— wadliwe spadkobranie,

— wady dotyczace reprezentacji sprzedajacego.

Warto podkresli¢, ze ubezpieczenie wierzytelnosci hipotecznych pozwala na
zwigkszenie przeptywu funduszy na rynek nieruchomosci, stymuluje rozwoj tego
rynku i zwigksza liczbg osob/podmiotow, ktore moga mie¢ nieruchomos¢ na wias-
no$¢ (dzigki zwigkszeniu dostepnosci kredytowania hipotecznego). Stosowanie
technik ubezpieczenia wierzytelnosci hipotecznych'':

1) umozliwia kredytodawcom pokrycie strat wyniktych z zaprzestania sptat
przez kredytobiorcow,

° Nie nalezy myli¢ z ubezpieczeniami obowiazkowymi, o ktorych mowa w ustawie o ubezpiecze-
niach obowiazkowych oraz w rozporzadzeniach MF.

10°J. Lis, Ubezpieczenie tytulu prawnego nieruchomosci, za: Raport kancelarii BSJP oraz ProDe-
velopment.

" Z. Krysiak, L. Reksa, Rola ubezpieczenia wierzytelnosci hipotecznych w rozwoju rynku finanso-
wania nieruchomosci, ,,Bank i Kredyt”, lipiec 2005.
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2) zwigksza dostepnos¢ kredytéw hipotecznych dzigki bardziej liberalnym kry-
teriom jego udzielania,

3) zwigksza bezpieczenstwo oraz plynnos$¢ obrotu papierami wartosciowymi
opartymi na kredytach hipotecznych,

4) pozwala na zwigkszenie standaryzacji na rynku wierzytelnosci hipotecznych.

Wykorzystanie ubezpieczen do zabezpieczania si¢ przed ryzykiem zwiazanym
z wierzytelno$ciami hipotecznymi jest mozliwe dzigki rozwojowi rynku ubezpie-
czen. Przejgcie ryzyka przez zaktad ubezpieczen zwiazane jest z jego mozliwoscia-
mi kapitatowymi, ktore to zwigkszyly si¢ w ostatnich latach. Ponadto duze znacze-
nie ma reasekuracja, czyli transfer ryzyka przejetego juz przez zaktad ubezpieczen
na inny zaktad ubezpieczen. Dzigki mozliwosci reasekurowania rodzajow ryzyka
ubezpieczeniowego zwigksza si¢ pojemnos¢ ubezpieczeniowa zaktadu ubezpieczen.
Rozw¢j roznych form reasekuracji pozwolit zaktadom ubezpieczen na jeszcze bar-
dziej elastyczne podejscie do przejmowanych typoéw ryzyka, tutaj ryzyka kredyto-
wego od bankow.

5. Podsumowanie

Omowione ryzyko kredytowe oraz inne rodzaje ryzyka towarzyszace wierzytelno-
sciom hipotecznym pokazuja skalg¢ problemu, z jakim banki musza sobie radzi¢.
Z kolei zaprezentowane produkty ubezpieczeniowe us§wiadamiaja, ze niestety nie
wszystkie typy ryzyka zwiazanego z kredytem hipotecznym mozna zabezpieczy¢
za pomocg ubezpieczenia, np. nie ma produktu zabezpieczajacego przed ryzykiem
stopy procentowej. Jednak nalezy przypuszczac, iz wraz z rozwojem rynku kredy-
tow hipotecznych bedzie si¢ takze rozwijat rynek ubezpieczen zwiazanych z tymi
kredytami.
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INSURANCE PRODUCTS AND CREDIT RISK
OF MORTGAGE LIABILITIES

Summary: Credit risk is an essential risk, connected with mortgage liabilities. Banks financ-
ing investments in fixed properties are exposed to credit risk. Different risks still accompany
using mortgage credit. Banks protect themselves against effects of credit risk by applying
different methods. The transfer of risk to an insurance company is one of the methods. The
article aims at analyzing debt account of mortgage credits in the Polish market, discussing risk
which is a consequence of the lack of repayment of these debts, using insurance products for
protecting against credit risk.
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