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Analiza wybranych czynnikéw wptywajacych
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Celem artykutu jest analiza wybranych czynnikéw, ktére warunkujq rozwéj rynku ubezpieczen kredy-
téw hipotecznych w Polsce. Rozbudowa tego rynku w duzym stopniu zalezy od rozwoju rynku kredy-
tow hipotecznych oraz rynku nieruchomosci (gtéwnie w segmencie nieruchomosci mieszkaniowych].
Poza tymi kluczowymi aspektami sq jeszcze inne czynniki, ktére warunkujq progres rynku ubezpieczen
kredytéw hipotecznych. Mozna je podzieli¢ na dwie grupy, tj. czynniki ekonomiczno-demograficzne
oraz czynniki prawno-finansowe. Do pierwszej grupy nalezq gtéwnie: inflacja, poziom bezrobocia,
przecietne miesieczne wynagrodzenie, przyrost naturalny, przyrost liczby gospodarstw domowych,
natomiast do drugiej: wysoko$¢ stép procentowych, wysoko$¢ marzy kredytéw hipotecznych, poziom
kursu walutowego, rekomendacje wydane przez Komisje Nadzoru Finansowego.

Stowa kluczowe: kredyt hipoteczny, rynek nieruchomosci mieszkaniowych, ubezpieczenia kredytow
hipotecznych, czynniki ekonomiczno-demograficzne, czynniki prawno-finansowe.

Wprowadzenie

Polski rynek ubezpieczen kredytéw hipotecznych® jest rynkiem mtodym, ciggle rozwijajgcym sie.
Jednakze rozwo6j tego rynku jest zalezny od wielu czynnikéw, ktére w posredni lub bezposredni

1. Pod pojeciem ubezpieczenia kredytéw hipotecznych rozumie¢ nalezy produkty, ktére zabezpieczaja ryzyko
zwigzane z kredytami hipotecznymi, gwarantuja zabezpieczenie sptaty kredytu oraz obnizaja straty kredyto-
dawcy w przypadku braku sptaty. Do najwazniejszych takich produktéw zaliczy¢ mozna: ubezpieczenie niskiego
wktadu wtasnego, ubezpieczenie pomostowe, ubezpieczenie na zycie z malejaca suma ubezpieczenia, ubezpie-
czenie na wypadek utraty statego Zrodta dochodu, ubezpieczenie na wypadek czasowej niezdolnosci do pracy,
ubezpieczenie od utraty wartosci nieruchomosci, ubezpieczenie wad prawnych nieruchomosci, ubezpieczenie
nieruchomosci od ognia i innych zdarzer losowych. Warto jednak podkreslic, iz ubezpieczenie kredytu hipotecz-
nego sensu stricto to produkt zabezpieczajacy kredytodawce przed brakiem sptaty ze strony kredytobiorcy.
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spos6b na niego wptywaja. Najwazniejszymi czynnikami, ktére warunkujg rozwoj ubezpieczen
kredytoéw hipotecznych, sa: sytuacja na rynku kredytéw hipotecznych oraz sytuacja na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych?. Do pozostatych czynnikéw, ktore majg wiekszy lub mniejszy
wptyw na rynek ubezpieczen kredytéw hipotecznych, zaliczy¢ mozna czynniki ekonomiczno-
-demograficzne oraz czynniki prawno-finansowe.

Celem artykutu jest analiza wybranych czynnikéw, ktére wptywaja na rozwéj rynku ubezpie-
czen kredytéw hipotecznych w Polsce. Zostang one oméwione oraz wskazany bedzie sposob,
w jaki wptywaja lub moga wptywac na sytuacje na rynku ubezpieczen kredytéw hipotecznych.

1. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych oraz na rynku
kredytoéw hipotecznych jako podstawowe czynniki majace wptyw
na rozwoj rynku ubezpieczen kredytow hipotecznych

Intensywny rozwoj rynku ubezpieczen kredytéw hipotecznych nastapit wraz z rozwojem rynku
kredytéw hipotecznych. Niejednokrotnie dostep do kredytu hipotecznego bytby niemozliwy bez
produktéw ubezpieczeniowych. Banki bowiem poprzez produkty ubezpieczeniowe transferujg
do zaktadu ubezpieczen ryzyko kredytowe, ryzyko utraty wartosci nieruchomosci, ryzyko wad
prawnych nieruchomosci, a takze ryzyka osobowe dotyczace danego kredytobiorcy. Istotny jest
fakt, iz bez wsparcia takich instrumentéw jak polisy ubezpieczeniowe, banki udzielatyby kredytow
na zdecydowanie bardziej niekorzystnych warunkach, a w przypadku niektérych kredytobiorcow
uzyskanie kredytu hipotecznego bytoby wrecz niemozliwe. Dlatego tez rola produktéw ubezpie-
czeniowych — gtéwnie tych, ktére zabezpieczaja kredytodawce przed brakiem sptaty ze strony
kredytobiorcy — w finansowaniu zakupu nieruchomos$ci mieszkaniowej jest bardzo wazna.
Niewatpliwie rozwoj produktéw ubezpieczeniowych nierozerwalnie powigzanych z kredytem
hipotecznym zalezny jest od rozwoju rynku kredytéw hipotecznych. Jesli liczba udzielanych kre-
dytéw hipotecznych ros$nie, wéwczas mozna sie spodziewac wiekszej ilosci zawieranych polis
ubezpieczeniowych powigzanych z kredytem hipotecznym.? Na rysunku 1 przedstawiono licz-
be czynnych uméw o kredyt mieszkaniowy* w okresie 2002 r. — Ill kw. 2012 r., z czego wynika,
ze z roku na rok liczba ta byta coraz wigksza. Oznacza to, ze w kazdym kolejnym roku odnotowano
sprzedaz produktéw ubezpieczeniowych powigzanych z kredytem hipotecznym. Jednak rosnaca
liczba czynnych umow kredytowych nie oznacza rosnacej liczby sprzedanych produktéw ubez-
pieczeniowych w tym segmencie. Istotne bowiem sg przyrosty liczby uméw kredytowych. Gdyby
z roku na rok byty one coraz wieksze, wowczas mozna by przypuszczac, ze z roku na rok coraz
wiecej sprzedawanych jest produktéw powigzanych z kredytem hipotecznym. Podczas analizy
rysunku 1 mozna zauwazyc, ze w catym badanym okresie tendencji rosnacej przyrostow nie ma.
Zdecydowanie wiecej uméw byto zawieranych w latach 2002—-2007, natomiast znaczaco mniej

2. Wopracowaniu tym autorka ogranicza swoje rozwazania do rynku nieruchomosci mieszkaniowych.

3. Nalezy tutaj nadmienic, ze chodzi o przystapienie do ubezpieczenia poszczegélnych kredytobiorcéw, a nie
0 zawieranie umow ubezpieczenia pomiedzy bankami a zaktadami ubezpieczen (ktérych wraz z rozwojem
rynku kredytow hipotecznych takze przybywato). Ubezpieczenia powigzane z kredytami hipotecznymi re-
alizowane sg najczesciej w formie ubezpieczen grupowych (w szczegélnosci dla kredytobiorcow bedacych
osobami fizycznymi).

4. Prawie wszystkie kredyty mieszkaniowe sa kredytami hipotecznymi.
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w latach 2008—2010 (spowodowane to byto spowolnieniem gospodarczym, ktére powstato wskutek
$wiatowego kryzysu finansowego]. W roku 2011 istotnie zwiekszyta sie liczba czynnych umow, na-
tomiast dane na koniec Il kw. 2012 r. wskazujq na niewielki przyrost kolejnych uméw. Jednak sam
fakt, iz prawie szesciokrotnie zwiekszyta sie liczba czynnych uméw kredytowych w analizowanym
okresie, Swiadczy o sprzedazy duzej liczby produktéw ubezpieczeniowych. Warto nadmienic, iz nie
wszystkie obecnie istniejace produkty ubezpieczeniowe zwigzane z kredytem hipotecznym byty
dostepne w pierwszych latach analizowanego okresu®, gdyz ten rynek rozwijat sie sukcesywnie.

Rysunek 1. Liczba czynnych uméw o kredyt mieszkaniowy w Polsce okresie 2002 r.— Il kw. 2012 r.
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych z raportéw Amron-Sarfin.

Warto tez przyjrzeé sie stanowi zadtuzenia z tytutu kredytow mieszkaniowych (rysunek 2).
Gwattowny wzrost nastapit w latach 2006—2008, co jesli zestawi sie z poprzednim rysunkiem,
sugeruje o znacznie wyzszych kwotach kredytu w tym okresie. Liberalna polityka bankéw w tym
czasie nie zawsze wymagata ubezpieczenia niskiego wktadu wtasnego, co oznacza¢ mogto mniejszg
sprzedaz tych produktéw. Natomiast ze wzgledu na duzg liczbe transakcji na rynku nieruchomosci
w tamtym okresie oraz brak elektronicznych ksiag wieczystych (w wiekszosci sadéw], co ozna-
czato wydtuzony czas oczekiwania na wpisy w ksiegach wieczystych, istotnym produktem byto
ubezpieczenie pomostowe. W ostatnich trzech latach sytuacja sie zmienita. Pojawity sie elektro-
niczne ksiegi wieczyste i czas oczekiwania na stosowne wpisy zdecydowanie sie skrocit. Niektére
banki odeszty od korzystania z ubezpieczenia pomostowego i w zamian za to podwyzszaty marze
kredytu do czasu ustanowienia hipoteki na rzecz banku. Zmienita sie takze polityka kredytowa
bankéw. Zaostrzenie tej polityki spowodowato ponowne liczne wykorzystywanie ubezpieczenia
niskiego wktadu wasnego przy kredytowaniu hipotecznym.

5. Np. ubezpieczenie od utraty wartosci nieruchomosci nie byto potrzebne w okresie intensywnego wzrostu cen
na rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Dodatkowo w sytuacji, kiedy banki udzielaty kredytu na 125 proc.
wartosci nieruchomosci, a popyt na rynku nieruchomosci zdecydowanie przewyzszat podaz, oczywiste byto,
ze ceny nieruchomosci nadal beda rosty, a nie spadaty.
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Rysunek 2. Catkowity stan zadtuzenia z tytutu kredytéw mieszkaniowych w Polsce w okresie
2002 r. — Il kw. 2012 r. (w mid zi)
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych z raportéw Amron-Sarfin.

Ponadto na wigksze zainteresowanie ubezpieczeniem niskiego wktadu wlasnego miata réw-
niez wptyw sytuacja finansowa gospodarstw domowych zawierajacych umowy kredytowe. Rysu-
nek 3 przedstawia strukture wspotczynnika LTV w okresie 2008 r. — Il kw. 2012 r. Analizujgc dane
z tego rysunku, mozna wnioskowac, iz od Il kw. 2010 r. sytuacja finansowa gospodarstw domowych
ulegta pogorszeniu, bowiem od tego momentu nowych kredytobiorcéw nieposiadajacych udziatu
wiasnego w wysokosci 20 proc. wartosci kupowanej przez nich nieruchomosci byto najwiece;.
0d tego tez momentu przewaga wiasnie tych kredytobiorcéw nad pozostatymi (szczegdlnie tymi
posiadajacymi wktad wiasny miedzy 20 a 50 proc. wartosci nieruchomosci) znacznie sie zwiek-
szata i do chwili obecnej pozostata na wysokim poziomie. Zbiegto sie to z zaostrzeniem polityki
kredytowej bankoéw, ktore, w wigkszosci, znowu zaczety wymagac dodatkowego zabezpieczenia
dla kredytéw z LTV powyzej 80 proc. Tym zabezpieczeniem najczesciej byto i jest ubezpieczenie
niskiego wktadu wtasnego. Taka sytuacja sprzyja wzrostowi sprzedazy tego produktu ubezpie-
czeniowego, a co za tym idzie rosnacego przypisu sktadki.

Sytuacja na rynku kredytéw hipotecznych ma istotny wptyw na sytuacje na rynku nieru-
chomosci mieszkaniowych zaréwno dla 0séb fizycznych, ktére nabywaja nieruchomosci w celu
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, jak itych, ktérzy nabywajg nieruchomosci w celach
spekulacyjnych i/lub dtugoterminowego najmu. Finansowanie nieruchomosci z kredytéw ban-
kowych jest takze istotne dla deweloperéw i pozostatych podmiotéw, ktdre inwestujg na rynku
nieruchomosci. Ograniczanie mozliwosci korzystania z kredytu bankowego hamuje rozwgj ryn-
ku nieruchomosci, a tym samym rozwoj produktéw ubezpieczeniowych powigzanych z kredyto-
waniem hipotecznym oraz produktéw ubezpieczeniowych zwigzanych z sama nieruchomoscia,
a takze produktéw wykorzystywanych w trakcie realizacji inwestycji w nieruchomosci. Dlatego
tez z punktu widzenia ubezpieczen istotne jest, aby zaréwno rynek nieruchomosci, jak i rynek
finansowania nieruchomosci, rozwijaty sie.

6. Stosunek wartosci kredytu mieszkaniowego do warto$ci nieruchomosci.
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Rysunek 3. Struktura LTV dla nowo udzielonych kredytéw przez banki w Polsce w okresie | kw. 2008 r. — Il kw. 2012 r.
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Irédfo: opracowanie wiasne na podstawie danych z NBP (raporty roczne: www.nbp.pl) oraz raportéw Amron-Sarfin.
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Do korica roku 2007 ceny nieruchomosci na polskim rynku rosty bardzo intensywnie. Spowodo-
wane to byto rosnacym popytem na nieruchomosci mieszkaniowe, a temu z kolei sprzyjata liberalna
polityka kredytowa bankéw, spadek oprocentowania kredytéw, ulgi budowlane, odpisy podatkowe
(m.in. od odsetek od kredytéw mieszkaniowych]. Jednak spowolnienie gospodarcze znaczaco
wptyneto na sytuacje na rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Rysunek 4 przedstawia Srednie
ceny transakcyjne 1 metra kwadratowego w wybranych miastach w Polsce w okresie 2008 r. —
Il kw. 2012 r. Zauwazalne jest, iz w kazdym analizowanym mieécie nastapit ostatecznie spadek
cen nieruchomosci mieszkaniowych. 0znacza to z jednej strony wiekszg dostepnos$¢ mieszkania
dla przecietnego obywatela, z drugiej strony spadek wartosci zabezpieczenia kredytowego dla
bankéw, szczegélnie w przypadku tych kredytobiorcéw, ktérzy sfinansowali zakup nieruchomo-
Sci mieszkaniowej prawie w cato$ci z kredytu hipotecznego. W takiej sytuacji powinno wzrosnac
zainteresowanie ubezpieczeniem od utraty wartosci nieruchomosci, dzieki ktéremu ewentualna
windykacja kredytu hipotecznego ograniczona jest do nieruchomosci bedacej zabezpieczeniem
kredytu, a powstatq réznice miedzy wartoscigq windykowanego zadtuzenia a wartoscig nierucho-
mos$ci w momencie realizacji windykacji pokryje zaktad ubezpieczen.

Rysunek 4. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach w Polsce
w okresie | kw. 2008 r. — Il kw. 2012 r.

10000
9000
\A _— —
- = = Warszawa
7000 _\/___\_‘h
6000 \W — Hroctaw
_— — =T
g = = = (dansk
5000 =
— — Krakéw
4000
—— Poznah
3000 T TrrTr——Trr—Trr—Trr—Tr—Tr— T 1T 1T 1T 1T "1 "1T "1
00 0O 0O 0O OO OO OO OO O O O O =+ ~= —+H = N N
O O O 0O 0o 0o oo H = =1 A " = = = A A
O O O O 0O 0O 0O o oo o o o o o o o o o
[ I o VR o N R o N R o N [ o N R o N o N R o N o N I o N e o N B O N A N I AN A A A A AV oV}
EE :EE:i:i:i:z:iii:iii:i:
- =" = > - = = > T = = > — = = > — = =

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych z raportéw Amron-Sarfin.

Warto takze dodac, iz produktem ubezpieczeniowym wymaganym przy zawieraniu kazdej umowy
kredytu hipotecznego jest ubezpieczenie nieruchomosci od ognia i innych zdarzen losowych. Wraz
ze wzrostem cen nieruchomosci powinny takze rosnac sktadki ubezpieczeniowe w tych produktach,
bowiem zalezg one od wartosci ubezpieczanej nieruchomosci. Jednak w przypadku tego ubezpiecze-
nia istnieje duze ryzyko niedoubezpieczenia. Spora czes$¢ kredytobiorcow, ktdra pozyskata kredyty
hipoteczne jeszcze na poczatku rosnacych cen na rynku nieruchomosci, pozostaje przy tej samej
sumie ubezpieczenia jak w momencie zawierania umowy kredytowej. Niektére banki (np. PKO BP)
prowadzity swego czasu akcje uswiadamiania kredytobiorcéw o koniecznosci podwyzszania sumy
ubezpieczenia w ubezpieczeniach nieruchomosci od ognia i innych zdarzen losowych, ktére to sta-
nowig dodatkowe zabezpieczenie kredytowanych nieruchomosci. Jednakze odzew kredytobiorcow
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byt nieduzy.” Nalezy podkreslic, iz w sytuacji spadku cen na rynku nieruchomosci, kredytobiorcy,
ktérzy zaciggneli kredyty hipoteczne w czasie, gdy ceny na rynku nieruchomosci byty wyzsze,
moga, ale nie musza, obniza¢ sumy ubezpieczenia. Pojawia sie zatem nadubezpieczenie i cho¢ ban-
ki maja te Swiadomos¢, to nie sugerujg obnizenia sumy ubezpieczenia, bowiem w okresie trwania
umowy ubezpieczenia sytuacja na rynku nieruchomos$ci moze sie zmienic i w rezultacie obnizona
suma ubezpieczenia nie bedzie odzwierciedlata wartosci rynkowej nieruchomosci.

2. Analiza wybranych czynnikéw ekonomiczno-demograficznych

Poza sytuacja na rynku kredytéw hipotecznych oraz sytuacjq na rynku nieruchomosci mieszka-
niowych kolejnymi czynnikami, ktére majq wptyw na rozwéj ubezpieczen kredytéw hipotecznych,
sq zagadnienia ekonomiczno-demograficzne, do ktérych zaliczyé mozna m.in.: inflacje, poziom bez-
robocia, przecigtne miesieczne wynagrodzenie, przyrost naturalny, przyrost liczby gospodarstw
domowych. Czynniki te czesto w sposdb posredni wptywajq na rynek ubezpieczen kredytéw hipo-
tecznych. Majg one natomiast znaczacy wptyw na rozwdj rynku nieruchomosci mieszkaniowych.?

Pierwszym wspomnianym czynnikiem jest inflacja. Rysunek 5 pokazuje zharmonizowany
wskaznik cen konsumpcyjnych w latach 2000-2012. Istotny jest spadek wartosci tego wskaz-
nika w latach 2000—-2003, co miato wptyw na zmniejszenie wydatkéw gospodarstw domowych
na konsumpcje i tym samym na mozliwosci lokowania kapitatu przez gospodarstwa w inne dobra,
jak np. nieruchomosci mieszkaniowe. W kolejnych latach wskaznik ten fluktuowat, jednak poza ro-
kiem 2008 nie przekraczatwartos¢ 104. Nalezy podkresli¢, iz kazdorazowe wzrosty wartosci tego
wskaznika zwiekszaja wydatki gospodarstw domowych na konsumpcje i pozostawiaja mniejsze
Srodki finansowe do dyspozycji gospodarstwa domowego. To z kolei przektada sie¢ na mozliwos¢
obstugi dtugu, ilos¢ kredytéw zagrozonych oraz realizacje ryzyka ubezpieczeniowego w ramach
ubezpieczen kredytow hipotecznych (zmniejszajaca sie wartos$¢ Srodkow finansowych w danym
gospodarstwie domowym, ktére zaciaggneto kredyt hipoteczny, moze doprowadzi¢ do braku mozli-
wosci obstugi kredytu, bowiem bedzie ono realizowato nadrzedng potrzebe, jakg jest konsumpcja).

Kolejnym istotnym czynnikiem jest przecietne miesieczne wynagrodzenie. Rosnaca jego
warto$¢ powoduje nie tylko che¢ do inwestowania — na przyktad w nieruchomosci, ale takze po-
zwala wielu osobom fizycznym na zakup nieruchomosci w celu zrealizowania wtasnych potrzeb
mieszkaniowych. Na rysunku 6 przedstawiono wartosci miesiecznego wynagrodzenia bruttow la-
tach 2002-2012. Warto podkresli¢, iz ceny nieruchomosci mieszkaniowych w latach 2002—-2007
rosty szybciej niz przecietne miesieczne wynagrodzenie, co miato przetozenie na mozliwosci sfi-
nansowania zakupu nieruchomosci przez gospodarstwa domowe. Pomimo sprzyjajacych innych
czynnikow (tj. liberalnej polityki bankéw, obnizki stop procentowych, sprzyjajacych przepisow
podatkowych) gospodarstwom domowym ciezko bytoby finansowaé zakup ciggle drozejacych
nieruchomoséci mieszkaniowych. W roku 2007 nieruchomosci mieszkaniowe osiggnety juz bardzo
wysokie ceny, a zadtuzenie gospodarstw domowych z tytutu kredytéw hipotecznych w walucie

7. Informacja pozyskana od doradcéw w pionie finansowania nieruchomosci jednego z najwigkszych bankéw
na polskim rynku.

8.  Szerzej: J. Laszek, H. Augustyniak, M. Widtak, Euro a ryzyko bgbli na rynku nieruchomosci mieszkaniowych,
Materiaty i Studia NBP, zeszyt nr 238, Warszawa 2009, s. 13
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Rysunek 5. Zharmonizowany wskaznik cen konsumpcyjnych (HICP) w Polsce (rok poprzedni=100]),
w latach 2000-2012
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych z GUS.

obcej przekroczyto 50 proc. warto$ci catego portfela.® Obserwujac to, co dziato sie wéwczas
na rynku, Komisja Nadzoru Finansowego™ zaczeta wprowadzac stosowne rekomendacje, ktore
to spowodowaty ograniczanie akcji kredytowej bankéw.* Dlatego tez w kolejnych latach ceny
nieruchomosci mieszkaniowych wyhamowaty i zaczety spadac. Jednakze spadki tych cen obser-
wowane od roku 2008 przy jednoczesnym wzroscie przecietnego miesiecznego wynagrodzenia
powinny sprzyjac transakcjom na rynku nieruchomosci i prowadzi¢ do zwigkszania ilo$ci nowo
udzielonych kredytéw hipotecznych (jednak dane z rysunku 1 wskazujg na niewielkie ich przy-
rosty w stosunku do lat poprzednich).

Kolejnym waznym czynnikiem jest bezrobocie. Rosnace bezrobocie, niekorzystna sytuacja
na rynku pracy, powoduja mniejsze zainteresowanie kredytami hipotecznymi, gdyz osoby fi-
zyczne w obawie przed utratg pracy nie zaciggajq zobowigzan finansowych na wysokie kwoty
i na wiele lat. Z drugiej strony banki obserwujace pogarszajaca sie sytuacje na rynku pracy moga
wprowadzi¢ koniecznos¢ dodatkowego zabezpieczenia sie, chociazby w postaci odpowiedniego
produktu ubezpieczeniowego, jakim jest ubezpieczenie na wypadek utraty statego Zrddta docho-
du (inaczej nazywane: ubezpieczeniem na wypadek utraty pracy lub zaprzestania prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej). Sktadka na to ubezpieczenie najczesciej optacana jest jeszcze przed
uruchomieniem érodkéw finansowych pochodzacych z kredytu, a niektdre banki doliczaja ja do kwo-
ty kredytu. Rosnaca stopa bezrobocia powinna sprzyjac ilosci zebranej sktadki z tego produktu
ubezpieczeniowego. Rysunek ¢ przedstawia stope bezrobocia w latach 2000—2012 na polskim

9. Szerzej: Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych 2010, NBP, dostep: www.nbp.pl.
10. Do korca roku 2007 byt to Generalny Inspektorat Nadzoru Bankowego, ktéry byt organem wykonawczym

Komisji Nadzoru Bankowego.
11. Rekomendacje zostaty wymienione w punkcie 4 niniejszego opracowania.
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Rysunek 6. Przecigtne miesigczne wynagrodzenie brutto w Polsce w latach 2002-2012
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych z GUS.

Rysunek 7. Stopa bezrobocia ogétem na polskim rynku w latach 2000—2012 (w pkt. proc.)
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych z GUS.

rynku. W latach 2002—-2008, kiedy obserwowano spadek stopy bezrobocia, ubezpieczenie ryzyka
utraty pracy mogto by¢ mato interesujace dla bankéw. Jednak w ostatnich czterech latach — gdy
zauwazalny jest wzrost stopy bezrobocia — banki powinny proponowac kredytobiorcom tego typu
ochrone ubezpieczeniowa.

Przyrost naturalny oraz przyrostilosci gospodarstw domowych to czynniki demograficzne, ktére
wptywaja na rozwdj réznych segmentdw polskiej gospodarki. Rosnaca ilos¢ gospodarstw domowych,
ichzmieniajaca sie struktura wptywa na potrzeby na rynku nieruchomosci, a tym samym na jego kre-
dytowanie i zakup stosownych produktéw ubezpieczeniowych. Jak podaje GUS, w roku 2008 w Polsce
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byfo 14 276,5 tys. gospodarstw domowych . Liczba ta ma sie zwiekszy¢ do 14 772,6 tys. w roku 2035.
Nie oznacza to jednak wiekszego przyrostu naturalnego, bowiem jak prognozuje GUS, w 2035 .
bedzie w Polsce 35 993,1 tys. osdb, wobec 38 1074 tys. w 2008 r.** 0znacza to zmiane w struktu-
rze gospodarstw domowych. Rosta bedzie ilo$¢ jedno- i dwuosobowych gospodarstw domowych,
a malata ilo$¢ trzy-, cztero-, piecioosobowych i wigkszych gospodarstw domowych. Struktura go-
spodarstw domowych wedtug wielkoSci zostata przedstawiona na rysunku 8.

Rysunek 8. Prognozowana struktura gospodarstw domowych w Polsce wedtug wielkosci do roku 2035
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Zrédto: Prognoza gospodarstw domowych wedtug wojewédztw na lata 2008-2035, Departament Badar
Demograficznych, GUS, Warszawa 2010.

Z powyzszego rysunku wynika, ze w analizowanym okresie znaczaco wzro$nie liczba jednooso-
bowych gospodarstw domowych. To moze oznaczac, iz spora czes$¢ przysztych kredytobiorcoéw bedzie
zmuszona do zakupu polisy ubezpieczenia na zycie przy uruchamianiu kredytu hipotecznego. Infor-
macja dotyczaca gospodarstw domowych moze tez sugerowac wigksze zainteresowanie ubezpiecze-
niem utraty statego Zrédfa dochodu, gdyz tylko z jednego Zrddta finansowana bedzie sptata kredytu.

3. Analiza wybranych czynnikéw prawno-finansowych

Poza sytuacjq na rynku kredytéw hipotecznych, ktéra jest kluczowym czynnikiem finansowym,
nalezy zwréci¢ uwage na inne czynniki finansowe, ktére wptywaja na rynek ubezpieczen kredytow
hipotecznych. Do grupy czynnikéw prawno-finansowych nalezg m.in.: wysoko$c¢ stép procento-

12. Prognoza gospodarstw domowych wedtug wojewddztw na lata 20082035, Departament Badan Demogra-
ficznych, GUS, Warszawa 2010.
13. Prognoza ludnosci na lata 2008—-2035, Departament Badar Demograficznych, GUS, Warszawa 2009.
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wych, wysokos$¢ marzy kredytéw hipotecznych, poziom kursu walutowego, rekomendacje wyda-
ne przez Komisje Nadzoru Finansowego (ktére bezposrednio lub posrednio wptywaja na polityke
kredytowg bankow).

Popyt na rynku kredytéw hipotecznych, a tym samym na produkty ubezpieczeniowe z tymi
kredytami powigzane, zalezny jest od wysokosci stop procentowych oraz wysokos$ci marzy kre-
dytéw hipotecznych. Rosnace stopy procentowe bedg ograniczaty zdolno$¢ kredytowq poten-
cjalnych kredytobiorcow, jak réwniez beda wptywaty na wyzsze koszty obstugi dtugu kredytow
zaciagnietych wczesniej, a to moze doprowadzi¢ do zaniechania sptaty kredytu i realizacji ryzyka
kredytowego. W niektérych przypadkach zaktady ubezpieczen beda zobowigzane do zapfaty sto-
sownego odszkodowania (jest to zalezne od momentu zaniechania obstugi dtugu, dziatan banku
majacych na celu odzyskanie naleznosci, wartosci rynkowej nieruchomosci, wysokosci pozosta-
tego do sptaty zadtuzenia, zakresu ochrony ubezpieczeniowej). Nie ma na rynku polskim ubezpie-
czenia, ktdre chronitoby kredytobiorce od ryzyka wzrostu stép procentowych.

Natomiast spadek stop procentowych bedzie sprzyjatrosnacej ilosci uruchamianych kredytéw
oraz wielkosci tych kredytéw, a takze bedzie wptywat na obnizenie rat kredytéw juz uruchomio-
nych. Spowoduje to zmniejszenie prawdopodobienstwa realizacji ryzyka kredytowego i prawdo-
podobienstwa wyptaty odszkodowania przez zaktad ubezpieczen.

Rysunek 9 przedstawia wysokosci stop procentowych, na ktérych najczesciej oparte sa opro-
centowania kredytéw hipotecznych, przy czym WIBOR 3-miesieczny dla kredytéw wyrazonych
w polskich ztotych, EURIBOR 3-miesigczny dla kredytéw w euro, a LIBOR 3-miesigczny dla kre-
dytéw we frankach szwajcarskich. Analizujqc ponizsze dane, fatwo zauwazyg, iz w okresie
od marca 2001 r. do wrze$nia 2003 r. nastapita drastyczna obnizka stopy procentowej dla kre-
dytéw wyrazonych w ztotéwkach. To miato istotny wptyw na dostepnosc¢ kredytowa. W catym
analizowanym okresie stopy procentowe dla kredytéw walutowych byty nizsze niz dla kredytéw

Rysunek 9. Wysokos¢ stép procentowych WIBOR, EURIBOR, LIBOR w okresie 01.03.2001-01.11.2012
(w pkt proc.)
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych z NBP.
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w ztotdwkach.* W latach 2005—2008 stopy odniesienia dla kredytéw walutowych miaty ten-
dencje rosnacy, a od roku 2009 obserwowany byt spadek tych stép. Natomiast stopa WIBOR
od poczatku roku 2009 do Ill kw. 2011 r. miata tendencje malejaca, a pozniej do Il kw. 2011 r.
rosnacy. Dopiero w ostatnim okresie odnotowano jej spadek.

Jednak sama analiza powyzszych st6p procentowych nie jest wystarczajaca. Istotne sq takze
marze bankéw, gdyz to one wraz ze stopa odniesienia stanowig oprocentowanie kredytéw hipotecz-
nych. Z dostepnych danych (zaprezentowanych na rysunku 10) wynika, ze do korica 2011 r. banki
obnizaty marze kredytéw hipotecznych. Natomiast od poczatku roku 2012 sa one coraz wyzsze. Jed-
nak rozpoczety przez Rade Polityki Pienieznej cykl obnizek stdp procentowych rekompensuje pod-
wyzki marz kredytéw hipotecznych z nawigzka (dotyczy to oczywiscie kredytow w walucie krajowej).

Rysunek 10. Srednia marza kredytu hipotecznego w Polsce w okresie Il kw. 2010 r. — IV kw. 2012 r.
(w pkt proc.)
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych z Open Finance.

Kolejnym z grupy czynnikéw prawno-finansowych jest poziom kursu walutowego. Czynnik ten
moze wydawac sie mato istotny w chwili obecnej, gdyz duza cze$¢ bankéw wycofata ze swojej ofer-
ty kredyty hipoteczne udzielane w walucie obcej. Jednak prawie wszystkie banki majg w swoich
portfelach kredytéw hipotecznych kredyty w walucie obcej udzielone juz wczeéniej. Dlatego tez nie-
korzystne zmiany kursu walutowego (gtownie euro oraz franka szwajcarskiego) majg wptyw na re-
alizacje ryzyka kredowego wynikajacego z zaniechania sptaty kredytu. Rysunek 11 przedstawia
ceny w ztotych dwéch najwazniejszych walut z punktu widzenia kredytowania hipotecznego. Mozna
zauwazyg, iz od potowy roku 2009 kurs franka szwajcarskiego wzrdst znaczaco, co ma przetozenie
na wysokosc¢ rat kredytéw juz uruchomionych. Utrzymywanie sie tak wysokiego kursu nie tylko

14. Nizsze oprocentowanie kredytéw walutowych niz kredytéw ztotowych nie zawsze oznacza nizsze raty kredy-
tu. Nalezy bowiem pamietac o ryzyku kursu walutowego. Nawet przy duzo nizszym oprocentowaniu kredytu
walutowego, ale przy wysokim kursie waluty, moze sie okazac, ze koszt kredytu walutowego wyrazonego
w walucie krajowej bedzie wyzszy niz kredytu w ztotéwkach.
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zwieksza prawdopodobiefstwo zrealizowania sie ryzyka kredytowego, ale takze wptywa na wyso-
kos¢ udziatu wlasnego kredytobiorcy. To z kolei powoduje, ze dla niektérych kredytobiorcéw konieczne
jest optacenie kolejnej sktadki ubezpieczeniowej z tytutu ubezpieczenia niskiego wktadu wiasnego.

Rysunek 11. Srednie miesigczne kursy walut PLN/EUR, PLN/CHF w latach 20012012
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych z NBP.

Innym waznym czynnikiem wptywajacym na rozwoj produktéw ubezpieczeniowych powia-
zanych z kredytem hipotecznym sq wszelkie regulacje wydawane przez Komisje Nadzoru Fi-
nansowego, Zwigzek Bankdw Polskich oraz Polskg Izbe Ubezpieczen, zaréwno dla bankow™, jak
i w segmencie bancassurance. Wéréd tych dokumentéw nalezy wymienic:

— Rekomendacje S dotyczacq dobrych praktyk w zakresie zarzadzania ekspozycjami kredyto-
wymi finansujacymi nieruchomosci oraz zabezpieczonymi hipotecznie (pierwsza wersja re-
komendacji zaczeta obowigzywac od 1.07.2006, druga, rozszerzona, czyli Rekomendacja S (I1)
od 1.07.2009, natomiast trzecia, tzw. Rekomendacja S (II1], obowigzuje od 1.01.2012);

— Rekomendacje T dotyczaca dobrych praktyk w zakresie zarzadzania ryzykiem detalicznych ekspozycji
kredytowych (czes¢ tej rekomendaciji zaczeta obowigzywac od 23.08.2010, reszta p6t roku pozniej,
natomiast na wdrozenie nowelizacji tej rekomendacji banki majg czas do konca lipca 2013 roku);

— | Rekomendacje dobrych praktyk na polskim rynku bancassurance w zakresie ubezpieczen
ochronnych powigzanych z produktami bankowymi (pierwsza edycja tej rekomendacji zostata
przyjeta przez Zarzad Zwigzku Bankow Polskich w dniu 3.04.2009, a druga edycja 10.07.2012);

15.  Przez niektore banki (np. PKO BP, Multibank) ubezpieczenie niskiego wktadu wiasnego pobierane jest w formie
jednorazowej skfadki na kilka lat z gory (3—5 lat) w wysokosci okoto 3 proc. kwoty kredytu przekraczajacej
80 proc. wartosci nieruchomosci. Po tym okresie bank znéw sprawdza relacje kapitatu do warto$ci zabezpie-
czenia, i jesli wcigz jest ona wyzsza niz 80 proc., oblicza kolejng jednorazowa sktadke. W przypadku wzro-
stu kursu walutowego i sptaty kredytu walutowego w ztotéwkach, sytuacja nieosiagnigcia udziatu wtasnego
na poziomie 20 proc. jest bardzo prawdopodobna.

16. Rekomendacje dla bankéw wydawane s przez KNE
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— Il Rekomendacje w sprawie dobrych praktyk w zakresie ubezpieczen finansowych powigza-
nych z produktami bankowymi zabezpieczonymi hipotecznie (przyjeta przez Zarzad Zwigzku
Bankéw Polskich w dniu 22.12.2010, a obowigzujgca od 1.07.2011).

Ta ostatnia jest kluczowa dla ubezpieczen kredytow hipotecznych, bowiem reguluje ogélne
zasady postepowania banku zawierajacego w imieniu wlasnym i na wtasny rachunek umowe
ubezpieczenia finansowego, czyli ubezpieczenia zapewniajgcego pokrycie przez ubezpieczyciela
strat majqtkowych banku, spowodowanych zajsciem zdarzen objetych ochrong ubezpieczenio-
wa zwigzanych z kredytem (lub pozyczka) zabezpieczong hipotecznie. Oznacza to, ze chociaz
ubezpieczenie dotyczy konkretnego kredytu/kredytobiorcy, to beneficjentem ewentualnego od-
szkodowania jest sam bank-kredytodawca. Z drugiej jednak strony takze kredytobiorca, nie bedac
strong umowy, moze jednocze$nie odczué jej skutki (np. regres ze strony zaktadu ubezpieczen).
W rekomendacji tej okreslono pewien standard dla czterech rodzajéw uméw ubezpieczeniowych,
ktére zostaty uznane za najpopularniejsze w kontekscie kredytéw hipotecznych, sg to: ubezpie-
czenie pomostowe, ubezpieczenie niskiego wkiadu wiasnego (brakujacego wktadu wiasnego],
ubezpieczenie wartosci nieruchomosci oraz ubezpieczenie tytutu prawnego.

Natomiast bardzo duzy wptyw na polityke kredytowq bankéw w segmencie kredytéw hipo-
tecznych ma Rekomendacja S (wszystkie jej wersje]. Jej zapisy zaostrzajq polityke kredytows,
a to ma przetozenie na ilo$¢ i wysoko$¢ udzielanych kredytéw hipotecznych, co z kolei wptywa
na sprzedaz produktéw ubezpieczeniowych powigzanych z tymi kredytami.

Nie bez znaczenia jest takze wizerunek zaktadéw ubezpieczen, ktdre ubezpieczajq kredytobior-
cow zaciagajacych kredyty hipoteczne lub banki oferujace kredyty hipoteczne. W opublikowanym
przez Rzecznika Ubezpieczonych Raporcie Bancassurance przedstawionych jest szereg skarg
dotyczacych m.in. ubezpieczen oferowanych przez banki przy udzielaniu kredytu hipoteczne-
go. Waznym problemem jest niewystarczajqce informowanie potencjalnego kredytobiorcy przez
pracownikéw banku lub innych jego przedstawicieli o oferowanym mu ubezpieczeniu — czy jest
ono wymogiem uzyskania kredytu lub pozyczki, na jakich warunkach bedzie moégt on wzig¢ kre-
dyt, jesli nie zdecyduje sie na optate sktadki ubezpieczeniowej, czy bank akceptuje samodzielnie
zawarte przez kredytobiorce ubezpieczenie indywidualne, a wreszcie — w jaki sposéb oferowane
mu ubezpieczenie chroni jego interes i w jakim zakresie stanowi rzeczywiste zabezpieczenie
sptaty jego zobowigzania wobec banku." Brak doinformowania potencjalnych kredytobiorcéw po-
woduje, ze produkty ubezpieczeniowe traktowane sq jako ,zto konieczne”, a zaktady ubezpieczen
postrzegane jako instytucje zerujace na kredytobiorcach.

Podsumowanie

Na rozwdj rynku ubezpieczen kredytéw hipotecznych wptywa wiele czynnikdéw. Jak wykazano po-
wyzej, wiekszos¢ z nich oddziatuje takze na rynek kredytow hipotecznych, ktory warunkuje rozwgj
tychze ubezpieczen. Niektdre z tych czynnikéw majg zdecydowanie wiekszy wptyw (np. polityka
kredytowa bankow, sytuacja na rynku nieruchomosci], inne mniejszy (np. poziom inflacji), jednak-
ze kazdy z nich jest istotny. Wérdd produktéw towarzyszacych kredytom hipotecznym znajdujq

17, Szerzej: Aneks do raportu Rzecznika Ubezpieczonych z 2007 r., Podstawowe problemy bancassurance w Polsce —
skargi z zakresu bancassurance wniesione w 2012 r., Rzecznik Ubezpieczonych, Warszawa, 30 listopada 2012.
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sie takie, ktore pokrywaja pewna czes¢ ryzyka zwigzana z uruchomieniem kredytu hipotecznego
(np. brak wymaganego wktadu wiasnego]. Natomiast brakuje na polskim rynku ubezpieczeniowym
produktow ubezpieczeniowych, ktére zabezpieczatyby ryzyko kursu walutowego® oraz ryzyko
stopy procentowej. Warto takze podkresli¢, iz ubezpieczenie wad prawnych nieruchomosci nie
wpisalo sie jeszcze na state w katalog produktéw ubezpieczeniowych oferowanych indywidual-
nym kredytobiorcom hipotecznym, cho¢ ZBP oraz PIU uznaty® ten produkt jako jeden z czterech
najwazniejszych produktéw ubezpieczeniowych powigzanych z kredytem hipotecznym.
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Analysis of selected factors affecting the mortgage loan insurance market
in the years 2001-2012

The aim of the article is to analyse selected factors affecting development of the mortgage loan insur-
ance market in Poland.

Development of the mortgage loan insurance market depends, to a significant extent, on development
of the mortgage loan market and the real estate one (mainly in the residential real estate segment]. Apart
from these key aspects, there are also other factors which affect development of the mortgage loan in-
surance market. They can be divided into two groups: economic/demographic factors and legal/financial
ones. The first group includes mainly: inflation, unemployment rate, average monthly salary, birth rate,
increase in the number of households; whereas the second one includes: level of interest rates, margin on
mortgage loans, exchange rate and recommendations issued by the Polish Financial Supervision Authority.

Key words: mortgage loan, residential real estate market, mortgage loan insurance, economic/demo-
graphic factors, legal/financial factors.

DR PATRYCJA KOWALCZYK-ROLCZYNSKA — adiunkt w Katedrze Ubezpieczer Uniwersytetu Ekono-
micznego we Wroctawiu.

18. Przez pewien czas TU Europa miato w swojej ofercie produkt ubezpieczeniowy zabezpieczajacy przed nieko-
rzystna zmiang kursu walutowego w kredycie hipotecznym, jednak produkt ten zostat wycofany z oferty.
19. W przytoczonej wczesniej Il Rekomendacji z zakresu bancassurance.
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