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Streszczenie: Kryzys finansowy z lat 2007-2009 doprowadzit do tego, ze za pomocg odpowied-
nich dyrektyw podjeto radykalne dziatania majace na celu ochrong konsumenta jako stabszej
strony umowy kredytowej. Wsrod wielu decyzji szczegdlng uwage zwrdcono na sposob zawie-
rania przez posrednikow umow kredytéw hipotecznych. Na posrednikow kredytu hipotecznego,
oprocz wielu wymagan, nalozono obowiazek zawarcia umowy ubezpieczenia odpowiedzialno-
$ci cywilnej. Artykut naswietla problematyke kredytow hipotecznych w Polsce i obszernie usto-
sunkowuje si¢ do tresci zapisdow zawartych w aktach prawnych. W szczegolnosci zwrocono
w nim uwage na dyskusyjne parametry tego ubezpieczenia, tj. zakres ochrony ubezpieczenio-
wej, pole ubezpieczeniowe, sum¢ gwarancyjna, sktadke i koszty likwidacji. Ubezpieczenie obo-
wigzkowe odpowiedzialnosci cywilnej posrednikow kredytu hipotecznego jest nowym produk-
tem na rynku ubezpieczen, chronigcym kolejng grupe zaufania spotecznego.

Stowa kluczowe: posrednicy kredytu hipotecznego, ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywil-
nej, ryzyko.

Summary: The financial crisis of years 2007-2009 led to important actions (through
appropriate directives) aimed at protecting the consumer as the weaker side to the loan
agreement. On the mortgage loan intermediaries, apart from many requirements, an obligation
to conclude a liability insurance contract was imposed. The article focuses on the debatable
parameters of this insurance, i.e. the scope of insurance coverage, guarantee sum, premium
and liquidation costs. Compulsory insurance of liability of mortgage loan intermediary is
a new product on the insurance market that protects another group of social trust.

Keywords: mortgage loan intermediary, liability insurance, risk.
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1. Wstep

Kryzys finansowy z lat 2007-2009 doprowadzit do tego, ze nalezy zapewnic¢ bezpie-
czenstwo finansowe przy udzielaniu kredytow hipotecznych. Pokazat on takze, ze
nieodpowiedzialne zachowanie uczestnikoéw rynku moze naruszy¢ podstawy syste-
mu finansowego, tworzac zjawisko braku zaufania miedzy jednostkami udzielajacy-
mi kredytow a konsumentami. W zwiazku z tym grupa G-20 zalecita Radzie Stabil-
nosci Finansowej opracowanie odpowiednich standardow zawierania umow o kredyt
hipoteczny m.in. na cele mieszkaniowe. Wiadome jest, ze konsument na rynku
finansowym jest strong stabszg, zatem powinien posiada¢ odpowiednig ochrong.
W rezultacie w 2014 r. powstata tzw. dyrektywa hipoteczna (MCD — Mortgage Cre-
dit Directive)', ktora m.in. miata na celu ustosunkowanie si¢ do nieodpowiedzialne-
go zachowania si¢ uczestnikow rynku, w tym posrednikow kredytowych i instytucji
niekredytowych $wiadczacych ustugi w zakresie udzielania kredytéw hipotecznych
w walutach obcych. Dyrektywa hipoteczna naktada obowigzek m.in. na posredni-
kow kredytu hipotecznego posiadania odpowiednich uprawnien, udzielania rzetelnej
wiedzy 1 informacji, kompetencji i odpowiedzialno$ci przy zawieraniu umow o kre-
dyt hipoteczny.

Stosowanie standardow jako$ci ustug obejmujacych udzielanie kredytow po-
skutkowato w Polsce pojawieniem si¢ stosownych przepisow. Kwestia posrednictwa
kredytowego zostala szczegdtowo uregulowana w Ustawie z dnia 12 maja 2011 roku
o kredycie konsumenckim (tekst jednolity Dz.U. 2016, poz. 1528, 2017, poz. 819),
stanowigc implementacje dyrektywy w sprawie uméw o kredyt konsumencki (CCD
— Consumer Credit Directive). Przepisy tej ustawy w pewnym sensie nawigzujg do
problematyki kredytow hipotecznych?.

W dniu 21 marca 2017 roku ukazata si¢ ustawa o kredycie hipotecznym oraz
nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami (Dz.U. 2017, poz. 819).

! The Mortgage Credit Directive 2014/17/EU (MCD) [The Mortgage Credit Directive 2014/17/
EU...] pierwotnie zostata przyjeta przez Komisje Europejska 4 lutego 2014 r., a panstwa cztonkowskie
musiaty dokona¢ transpozycji przepisow do prawa krajowego do marca 2016 r. Dyrektywa wprowadza
europejskie ramy norm postgpowania dla firm sprzedajacych kredyty hipoteczne na cele mieszkaniowe.
Celem dyrektywy jest stworzenie ogdlnounijnego rynku kredytéw hipotecznych o wysokim poziomie
ochrony konsumentow.

2 Zgodnie z ustawg o kredycie konsumenckim, art. 3.1: ,,Przez umowe o kredyt konsumencki
rozumie si¢ umowe o kredyt w wysokos$ci nie wigkszej niz 255 550 zt albo rownowarto$¢ tej kwoty
w walucie innej niz waluta polska, ktory kredytodawca w zakresie swojej dziatalnosci udziela lub daje
przyrzeczenie udzielenia konsumentowi”; la: ,,Przez umoweg o kredyt konsumencki rozumie si¢ takze
umowe o kredyt niezabezpieczony hipoteka, ktdry jest przeznaczony na remont domu albo lokalu
mieszkalnego, w tym w wysokos$ci wigkszej niz wysokos¢ okreslona w ust. 1. Wynika z tego, ze prze-
pisy te nie dotycza kredytow zabezpieczonych hipoteka o wyzszych kwotach, a przeznaczone na budo-
we¢ domu czy kupno mieszkania. Ponadto zgodnie z art. 4.1 pkt 7: ,,Ustawy nie stosuje si¢ do uméow:
odwroconego kredytu hipotecznego zawartych na podstawie ustawy z dnia 23 pazdziernika 2014 r.
o odwrdéconym kredycie hipotecznym (Dz.U. 2016, poz. 786)”.
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Na podstawie tej ustawy, na mocy art. 55 ust. 3, wprowadzono obowiazek ubezpie-
czenia odpowiedzialnosci cywilnej (OC) posrednika kredytu hipotecznego.

Brak regulacji prawnych posrednictwa kredytowego w Polsce stanowit zagroze-
nia dla rozwoju rynku finansowego. Moglo si¢ zdarzy¢, ze realizacje ustug posred-
nictwa kredytow hipotecznych prowadzone byly przez osoby nieposiadajace odpo-
wiedniej wiedzy i kompetencji. Rozporzadzeniem Prezesa Rady Ministrow z dnia
3 pazdziernika 2017 roku w sprawie wptat na pokrycie kosztow nadzoru nad posred-
nikami kredytu hipotecznego (Dz.U. 2017, poz. 1914) objeta zostata kolejna wazna
grupa spoleczna funkcjonujaca na rynku nieruchomosci.

Celem artykutu jest wieloaspektowa ocena wprowadzenia nowego obowigzko-
wego produktu ubezpieczeniowego, jakim jest obowigzkowe ubezpieczenie odpo-
wiedzialnosci cywilnej (OC) posrednika kredytu hipotecznego. W artykule obszer-
nie oméwiono nowy produkt pod wzgledem wybranych parametréw, istotnych dla
rynku ubezpieczeniowego.

2. Rodzaje ryzyka towarzyszace zawieraniu umow
kredytow hipotecznych

W jezyku potocznym wszystkie kredyty zwigzane z finansowaniem zakupu domu
lub mieszkania albo ich remontem nazywane sg kredytami hipotecznymi®. Tymcza-
sem, zgodnie z ustawg o kredycie hipotecznym oraz nadzorze nad posrednikami
kredytu hipotecznego i agentami, art. 3. 1 pkt. 1-4: ,,Przez umowe o kredyt hipotecz-
ny rozumie si¢ umowe, w ramach ktorej kredytodawca udziela konsumentowi kre-
dytu lub daje mu przyrzeczenie udzielenia kredytu zabezpieczonego hipoteka lub
innym prawem zwigzanym z nieruchomoscia mieszkalng lub przeznaczonego na
sfinansowanie niezwigzanego z dziatalnosciag gospodarcza lub prowadzeniem go-
spodarstwa rolnego nabycia lub utrzymania: prawa wlasnosci budynku mieszkalne-
go lub lokalu mieszkalnego stanowiacego odrgbng nieruchomos¢, a takze ich budo-
wy lub przebudowy (...); spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu; prawa
wlasno$ci nieruchomosci gruntowej lub jej czesci; udziatu we wspotwlasnosci bu-
dynku mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢
lub udziatu w nieruchomosci gruntowej”. Z kolei KNF w Rekomendacji S* okresla,
ze celem podstawowym (dominujacym) ekspozycji kredytowej finansujacej nieru-
chomos¢ jest finansowanie nabycia, budowy, przebudowy, nadbudowy, wykoncze-
nia, modernizacji, adaptacji lub remontu nieruchomosci. Natomiast ekspozycja kre-
dytowa zabezpieczona hipotecznie oznacza ekspozycj¢ kredytowa, w przypadku
ktorej zostato juz ustanowione zabezpieczenie w postaci hipoteki lub zabezpieczenie
takie stanowi zabezpieczenie docelowe.

3 Kredyty hipoteczne sa zabezpieczone hipoteka na nieruchomosci czy prawach, niekoniecznie
zwigzanych z celem kredytu, np. budowlanym. Natomiast nie wszystkie kredyty zwigzane z nabyciem
praw wlasnosci albo stanu nieruchomosci (w wyniku remontu, przebudowy) sa kredytami hipotecznymi.

4 Zobacz [Komisja Nadzoru Finansowego, stowniczek poje¢ — nr 6-7].
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Przez pojecie kredytu hipotecznego nalezy rozumie¢ udzielanie srodkow finan-
sowych przez banki na sfinansowanie zakupu nieruchomosci lub realizacj¢ inwesty-
cji budowlanej na rynku nieruchomosci mieszkaniowych’. Sg to kredyty dtugotermi-
nowe od 3-25 lat®, w ktorych zabezpieczeniem jest hipoteka na nieruchomosci.
Warunkiem ich otrzymania jest posiadanie m.in. wktadu wtasnego — min. 20%. Kre-
dyt oprocentowany jest na ogot zmienng stopg procentowa, np. WIBOR3M, powigk-
szong o marze¢ banku, i moze by¢ splacany z ustalong czestotliwos$cia, np. co mie-
sigc. Stopa procentowa moze by¢ stata w ustalonym w umowie okresie. Ponadto
banki moga obcigza¢ kredytobiorce dodatkowymi kosztami, np. prowizja, oplata
wstepna za przyjecie i rozpatrzenie wniosku kredytowego, za udzielenie kredytu,
kosztami wyceny nieruchomosci itp.

Podobnie jak przy zawieraniu innych umow kredytowych, takze i w przypadku
kredytow hipotecznych wystepuja rozne rodzaje ryzyka, np.:

* ryzyko sptaty kredytu’, poniewaz z jednej strony jest to kredyt wieloletni, a z
drugiej strony dynamiczna sytuacja majgtkowa kredytobiorcéw moze powodo-
wac¢ zaktocenia w regularnych sptatach rat kredytu; dlatego tez kredyt hipotecz-
ny wymaga ochrony ubezpieczeniowej [Staniewski 2008, s. 45-47]; dtugi okres
splaty i losowe negatywne zdarzenia dotykajace kredytobiorcow moga spowo-
dowac realizacj¢ ryzyka sptaty kredytu, ktore moze zosta¢ przejete przez zaktad
ubezpieczen, pod warunkiem ze kredytobiorca przystapit wczesniej do odpo-
wiedniego ubezpieczenia, np. ubezpieczenia na zycie kredytobiorcy;

* ryzyko zabezpieczenia, polegajace na tym, ze przyjete przez bank zabezpiecze-
nie nie zapewnia w pelni zwrotu zaangazowanego kapitatu wraz z odsetkami
1 prowizjami; przy tym wiele kredytow hipotecznych jest tylko teoretycznie za-
bezpieczonych, poniewaz warto$¢ salda zadtuzenia jest wyzsza od aktualnej wy-
ceny rynkowej nieruchomosci [Medrata 2012, s. 31]; dotyczy to w szczegdlnosci
umoéw kredytowych zawartych przed kryzysem finansowym, poniewaz obecnie
maksymalny ustalany przez bank poziom wskaznika LtV® nie powinien by¢
wyzszy niz 80% dla ekspozycji o pierwotnym okresie sptaty powyzej 5 lat i 90%
dla pozostatych ekspozycji [Komisja Nadzoru Finansowego, pkt 4.6.7]; istnieje
ponadto zagrozenie, ze gdy bank nie zaspokoi swoich wierzytelnosci poprzez
windykacje nieruchomosci, siggnie on po inne sktadniki majatkowe kredytobior-
cy; z ryzykiem tym zwigzane jest takze ryzyko zmiany koniunktury na rynku
nieruchomosci, gdyz spadek cen nieruchomosci bedzie skutkowat nizszg warto-
$cig zabezpieczenia kredytu,

5 Kredyt hipoteczny zostal zdefiniowany w literaturze przedmiotu przez licznych autorow,
m.in. w takich pracach, jak: [Glowka 2008, s. 45; Kalasinska 2010, s. 35; Kowalczyk-Roélczynska
2015, s. 43].

6 25-letni okres splaty kredytu jest okresem rekomendowanym przez KNF, zgodnie z zapisami
Rekomendacji S (Rekomendacja 7.1).

7 Nazywane takze ryzykiem kredytowym.

8 Wskaznik LtV wyraza stosunek wartosci ekspozycji kredytowej do warto$ci zabezpieczenia.
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* ryzyko walutowe, ktore realizuje si¢ w sytuacji zmieniajacych si¢ kursow walu-
towych dla zadluzen w walucie obcej, a jest minimalizowane przez banki
w szczegolnosdci poprzez zapewnienie zgodno$ci waluty ekspozycji i przycho-
dow, z ktérych bedzie sptacana [Komisja Nadzoru Finansowego, Rekomenda-
cja, pkt 3.1.1];

* ryzyko stopy procentowej, ktore w sytuacji wzrostu stop procentowych skutkuje
wyzszym kosztem kredytu, a tym samym zwickszeniem rat kredytowych (na
skutek wzrostu raty odsetkowej).

16 pazdziernika 2017 roku ukazato si¢ Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow
z dnia 3 pazdziernika 2017 roku w sprawie wplat na pokrycie kosztow nadzoru nad
posrednikami kredytu hipotecznego (Dz.U. 2017, poz. 1914). Rozporzadzenie to
okresla:

* terminy wnoszenia, wysoko$¢ i sposob obliczenia wplat na poczet pokrycia
kosztow nadzoru nad posrednikami kredytu hipotecznego,

* sposob i terminy rozliczania naleznos$ci z tytutu wptat na pokrycie kosztéw nad-
Zoru.

Warto takze podkresli¢, ze zaktady ubezpieczen odpowiadaja za negatywne lo-
sowe zdarzenia, ktore moga powsta¢ w czasie zawierania przez posrednika kredytu
hipotecznego. Definicja zdarzenia losowego jest sprecyzowana w art. 3 ustawy
o dziatalno$ci ubezpieczeniowej 1 reasekuracyjnej [Ustawa z dnia 11 wrzesnia
2015 . ...].

Warto przypomnie¢, ze na banki ustawowo natozono obowigzek informacyjny’
wraz z rozszerzonymi rekomendacjami KNF, wedlug ktérego konsument ma by¢
szczegotowo poinformowany o warunkach kredytu (w tym wszelkich kosztach — za-
sadach oprocentowania, pobierania prowizji i oplat — od zawarcia umowy i jego
splaty terminowej lub przedterminowej, o kosztach opdznien w sptacie kredytu,
zmian warunkow kredytowych, wypowiedzenia czy tez niewykorzystania czesci
kredytu).

Kilka metod kalkulacji rat kredytu hipotecznego przy ustalonym oprocentowa-
niu optat wedtug dtugosci okresu sptaty zaprezentowat Piotr Rybicki [2017]. Przed-
stawit on ponadto sposob wyboru mieszkania, liste bankéw, konstrukcje wniosku
kredytowego oraz liczne uwagi praktyczne. Jest to uproszczona wersja obli-
czeniowa.

3. Przedmiot ubezpieczenia

Przedmiotem ubezpieczenia jest odpowiedzialno$¢ cywilna posrednika kredytu
hipotecznego, ktora dotyczy umowy deliktowej. Chodzi tu o posrednikow kredytu
hipotecznego objetych obowiazkowa ochrong ubezpieczeniowa z chwila wejscia
w zycie analizowanego rozporzadzenia. Dotyczy to obecnych posrednikow kredytu

° Por. [Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 roku..., art. 76-79, 101, 110-111].
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hipotecznego, a takze osob, ktore beda w przysztosci wykonywacé te zadania'®. Jak
nalezy przypuszczac, rozporzadzenie dotyczy¢ bedzie wyltacznie osob, ktore zajmu-
ja sie posrednictwem w zawieraniu umow kredytow hipotecznych.

W ustawie o kredycie hipotecznym oraz nadzorze nad posrednikami kredytu
hipotecznego [Ustawa z dnia 25 marca 2017 roku...] zdefiniowane zostaty takie
pojecia, jak:

* Posrednik kredytu hipotecznego — przedsigbiorca w rozumieniu art. 43 ustawy

z dnia 23 kwietnia 1964 roku — Kodeks cywilny nieb¢dacy kredytodawca, ktory

w ramach wykonywanej dziatalnosci gospodarczej lub zawodowej za wynagro-

dzeniem w formie pieni¢znej lub innej uzgodnionej formie korzysci finansowe;j:

— przedstawia lub oferuje konsumentom umowy o kredyt hipoteczny lub,

— udziela konsumentom pomocy, podejmujac prace przygotowawcze lub inne
przedumowne dzialania administracyjne inne niz wymienione, polegajace
na obstudze dokumentéw w zwigzku z umowami o kredyt hipoteczny,

— lub zawiera z konsumentami umowy o kredyt hipoteczny w imieniu kredy-
todawcy.

*  Powigzany posrednik kredytu hipotecznego — posrednik hipoteczny, ktory dziata

W imieniu i na rzecz:
wylacznie jednego kredytodawcy;

— wylacznie jednej grupy kredytodawcow, ktdrzy podlegaja konsolidacji do

celow sporzadzania skonsolidowanych sprawozdan finansowych,

— okreslonej liczby kredytobiorcéw lub grupy kredytodawcédw, ktére nie sta-
nowig co najmniej polowy liczby kredytodawcoéw funkcjonujacych na rynku
swiadczonych w zakresie udzielania kredytéw hipotecznych.

Zgodnie z ustawg o kredycie konsumenckim posrednikiem kredytowym moze
by¢ przedsigbiorca, ktory zawodowo dokonuje czynnosci faktycznych lub prawnych
zwigzanych z przygotowaniem, oferowaniem lub zawieraniem umowy o kredyt. Po-
$rednik dziata odptatnie i na niego natozono odpowiedzialne obowigzki informacyj-
ne dla kredytobiorcow na kazdym etapie relacji konsument—posrednik kredytowy.
Posrednikiem kredytu hipotecznego moze by¢ osoba, ktora:

* posiada zdolnosci do czynnosci prawnych,

e nie byta karana m.in. w obrocie finansowym,

* ma wyksztatlcenie minimum $rednie,

» zdata pozytywnie egzaminy przed Komisja KNF,

» zlozyla o$wiadczenie o zawarciu umowy ubezpieczenia odpowiedzialnosci cy-
wilnej.

Artykut 7.1 ustawy o kredycie hipotecznym stanowi, ze kredytodawca, posred-
nik kredytu hipotecznego w reklamie dotyczacej kredytu hipotecznego sa zobowia-
zani:

10" Jak wiadomo, kazdy agent i broker ubezpieczeniowy juz posiada obowigzkowe ubezpieczenie
odpowiedzialnosci cywilne;.
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e zapewni¢, aby wszelkie informacje o charakterze reklamowym i marketingo-
wym dotyczace kredytow hipotecznych byty jednoznaczne, rzetelne, zrozumiate
1 widoczne oraz nie wprowadzaty konsumenta w biad;

* nie stosowa¢ dwuznacznych i nieprecyzyjnych sformutowan mogacych stwa-
rza¢ u konsumenta falszywe oczekiwania w zakresie dostepnosci lub catkowite-
go kosztu kredytu hipotecznego;

e zapewni¢, aby czcionka oraz czas, w jakim sa wyswietlane wszelkie informacje
o charakterze reklamowym i marketingowym, umozliwiaty odczytanie tych in-
formacji przez konsumenta.

Ponadto informacje, podane w sposéb zwiezly, jednoznaczny, zrozumiaty i wi-
doczny, powinny zawiera¢ nastgpujace parametry: optaty, koszt kredytu, wysokos¢
stopy procentowe;j.

Kazdy posrednik ubezpieczeniowy, w tym posrednik kredytu hipotecznego, po-
winien doskonali¢ wiedz¢ dotyczaca obszaru zajmowanego zawodowo. Jest to wy-
mog nie tylko obrony przed wypaleniem zawodowym, ale i wymdg prawny'!. Po-
dobnie kazdy (posrednik) pracownik oferujacy kredyty hipoteczne bedzie musiat
przejs$¢ cykl szkolen i testow, a jego wynagrodzenie ma zaleze¢ nie tylko od osigg-
nigcia celow sprzedazowych, ale rowniez od jakosci pracy weryfikowanej na podsta-
wie liczby reklamacji.

Posrednicy kredytowi podlegaja kontroli Komisji Nadzoru Finansowego (zakres
tej kontroli jest bardzo szczegdtowy). Sg oni zarejestrowani i moga prowadzi¢ dzia-
falnos¢ po spetnieniu wszystkich warunkow.

4. Pole ubezpieczeniowe, wymog obowiazkowosci ubezpieczenia
OC posrednika kredytowego hipotecznego

Przez pojecie pola ubezpieczeniowego rozumie si¢ maksymalng liczbe podmiotow
mozliwych do ubezpieczenia wedtug stanu na dzien oceny ryzyka ubezpieczeniowe-
go. W naszym przypadku chodzi o liczbe zarejestrowanych posrednikow kredytu
hipotecznego i agentdw na ich rzecz pracujacych. Liczba tych osob bedzie zalezna
od sytuacji na rynku kredytéw mieszkaniowych (hipotecznych). Zostata ona omo-
wiona w dalszej czgsci tekstu.

W 2016 r. dynamika akcji kredytowej byta dodatnia i stabilna. Niskie stopy pro-
centowe zlotowych kredytow mieszkaniowych oraz wzrost realnych dochodow go-
spodarstw domowych miaty pozytywny wptyw na ich zdolno$¢ kredytowa. Saldo
naleznosci od gospodarstw domowych z tytulu kredytow mieszkaniowych w grud-
niu wyniosto 394,3 mld zi, tj. wzrosto o 18,7 mld zt w poréwnaniu z 2015 rokiem.
Wysoki popyt na mieszkania byt konsekwencja wzrostu wynagrodzen gospodarstw
domowych, utrzymywania si¢ historycznie niskich nominalnych stép procentowych
(zaro6wno depozytow, jak i kredytow), obowigzywania programu subsydiéw Miesz-

" Poréwnaj m.in. [Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 7 lipca 2005 roku...].
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kanie dla Mtodych (MDM) oraz zapowiedzi braku jego kontynuacji po 2018 roku.
W konsekwencji obserwowano przyspieszenie zakupow mieszkan deweloperskich
dla celow wiasnych oraz inwestycyjnych [Laszek (red.) 2017, s. 7].

Jak wynika z raportow NBP, w ostatnich dwunastu latach sukcesywnie wzrasta-
fa nominalna warto$¢ kredytow mieszkaniowych udzielonych gospodarstwom do-
mowym (z 59,2 mld zt w 2005 roku [NBP 2006, s. 72] do 391 mld zt w roku 2016
[NBP 2017, s. 101]), przy czym od roku 2008 (rys. 1) zdecydowanie zwigkszat si¢
udziatl kredytow ztotowych w strukturze walutowej kredytdéw mieszkaniowych. Na
te sytuacje¢ istotny wpltyw miata wprowadzona Rekomendacja S, zgodnie z ktorg od
1 lipca 2014 roku waluta ekspozycji kredytowej nie moze by¢ inna od waluty osia-
ganego dochodu przez kredytobiorcow.

100%
90% 1
80% A
70% A
60% 1
50% A
40% A
30% A
20% A
10% A
0% -

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

O Kredyty walutowe B Kredyty ztotowe

Rys. 1. Struktura walutowa kredytow mieszkaniowych dla gospodarstw domowych w latach 2005-2016

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych z raportow NBP [Rozwdj systemu finansowego
w Polsce, http://www.nbp.pl/home.aspx ?f=/systemfinansowy/rozwoj.html (21.02.2018)].

O rozwoju rynku kredytoéw mieszkaniowych $wiadczg takze rosngca liczba
czynnych uméw o kredyt mieszkaniowy, przedstawiona na rys. 2, oraz zwigkszajacy
si¢ niemal w calym okresie stan zadtuzenia z tytulu kredytéw mieszkaniowych. Na-
lezy zaznaczy¢, iz malejaca warto$¢ Sredniego oprocentowania kredytu mieszkanio-
wego w latach 2009-2014 (a w ostatnim okresie utrzymujaca si¢ na zblizonym po-
ziomie) sprzyjata i nadal moze sprzyja¢ wykorzystaniu kredytu mieszkaniowego do
sfinansowania zakupu nieruchomosci mieszkaniowej. Warto jeszcze doda¢, iz $red-
nia warto$¢ jednego kredytu, wedlug najnowszych dostgpnych danych na koniec
IIT kw. 2017 roku, wyniosta blisko 239 tys. zt [Amron Sarfin]. Natomiast wartos¢
portfela kredytow mieszkaniowych w poszczegolnych bankach na koniec 2016 roku
w mld zt byta nastgpujaca: PKO BP (101,4), Pekao (46,2), mBank (37,7), Millen-
nium (27,8), ING BSK (23,3).
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Rys. 2. Liczba czynnych uméw o kredyt mieszkaniowy w okresie 2006-11 kw. 2017

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych z raportéw Amron Sarfin [Amron Sarfin].
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Rys. 3. Catkowity stan zadluzenia z tytutu kredytow mieszkaniowych w mld zt
w okresie 2006-1I kw. 2017

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych z raportéw Amron Sarfin [Amron Sarfin].

Dane GUS i ZBP z lat 2006-2016 wskazuja na rosnaca role posrednictwa kredy-
towego. W tym okresie udzial posrednikow w sprzedazy kredytéw hipotecznych
podwoit si¢ — z ok. 20% w 2006 roku do 45% w roku 2016 [Waliszewski 2017, s. §].

Na podstawie danych Ministerstwa Finanséw (dane za 2014 roku) szacuje sie, ze
rocznie ok. 250 tys. 0sob fizycznych zawiera umowy o kredyt hipoteczny [Stowik
201, s. B6]. Z kolei z ogolnopolskiego raportu o kredytach mieszkaniowych (stan na
z 1 kwietnia 2017 roku) wynika, ze w III kw. 2017 roku [Amron Sarfin]:
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e $rednia warto$¢ udzielonego kredytu w PLN wynosita 237 454, natomiast sred-
nia warto$¢ kredytu denominowanego w walutach obcych — 346 760 zt;

 warto$¢ Indeksu Dostgpnosci Mieszkaniowej'> M, wyniosta 196,76 pkt;

e udzial nowo udzielonych kredytow mieszkaniowych z LTV na poziomie co naj-
mniej 80% wyniost 46,89%;

e udzial kredytow o okresie zapadalnos$ci 25-35 lat w strukturze nowych umow
kredytowych wynosit 63,20%, natomiast udziat o okresie zapadalnosci 15-25 lat
—24,89%;

* najwigksza popularnoscia cieszyty si¢ (podobnie jak w poprzednich okresach)
kredyty o wartosci migdzy 100 a 200 tys. zl, stanowigce 35% portfela nowych
umow kredytowych.

21 lipca 2017 roku ukazato si¢ Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Finansow
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej posrednika
kredytu hipotecznego (Dz.U. 2017, poz. 1403). Rozporzadzenie nadaje charakter
obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej. Fakt ten interpretowac
mozna nastepujaco:

e wszyscy posrednicy kredytu hipotecznego musza posiada¢ ubezpieczenie odpo-
wiedzialnosci cywilnej i zaptaci¢ odpowiednig roczng sktadke ubezpieczeniowa
(jednorazowo lub w ratach);

* brak tego ubezpieczenia begdzie skutkowat karg lub wykresleniem z rejestru;

* obowiazek dotyczy posrednikow kredytu hipotecznego dziatajacych na terenie
Polski i nie wyklucza on posrednikow w strefie transgranicznej;

* nie zostaly sprecyzowane zasady kontroli posiadania opisywanego ubezpieczenia.
Z punktu widzenia spolecznego mozna stwierdzi¢, ze ten produkt ubezpiecze-

niowy obejmuje ochrong ubezpieczeniowg kolejng grupg zaufania spotecznego.
Przyjecie obowigzkowego ubezpieczenia powoduje, ze cigzar ewentualnych strat
spowodowanych przez posrednikéw kredytu hipotecznego roztozony jest na wszyst-
kie podmioty ubezpieczane. Oznacza to réwniez, ze skladka ubezpieczeniowa nie
powinna by¢ wygorowana. Ochrona ubezpieczeniowa dla tej grupy spolecznej moze
by¢ przyjeta nie tylko przez komercyjne zaktady ubezpieczen, ale i przez towarzy-
stwa ubezpieczen wzajemnych.

Obowigzkowy charakter powoduje, ze ryzyko ubezpieczeniowe jest jednorazo-
wo roztozone na wszystkich ubezpieczonych. Zaktad ubezpieczen (TUW) moze ob-
ja¢ ochrong ubezpieczeniowa catos¢ lub dowolny podzbidr posrednikow kredytu
hipotecznego. Umowy ubezpieczeniowe moga by¢ roczne z mozliwoscig ich co-
rocznego wznowienia przy uzgodnionych ich parametrach.

Wada tego ubezpieczenia jest obowigzek ubezpieczenia, ktdry nalezy spenic
bez wzgledu na podatnos¢ posrednikéw kredytu hipotecznego na mozliwos¢ po-
wstania szkody. Warto zwroci¢ uwagg, ze w sensie fizycznym posrednikami kredytu

12 Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej (IDM) M3 pokazuje kwartalne zmiany w dostepnosci
mieszkania dla przyktadowej rodziny sktadajacej si¢ z dwoch pracujacych osob i dziecka starszego.
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hipotecznego moga by¢ osoby pracujace np. w bankach (spetniajace warunki bycia
posrednikami), doradcy inwestycyjni. Posrednicy ubezpieczenia kredytu hipotecz-
nego powinni by¢ przeszkoleni przez specjalistow, nim przystapia do zawierania
ubezpieczen.

Z punktu widzenia ekonomiki ubezpieczen korzystne dla obu stron sg umowy
ubezpieczenia, gdy jest masowos$¢ podpisanych kontraktow ubezpieczeniowych.
Scharakteryzowane pole ubezpieczeniowe spetnia warunki masowosci, co powodu-
je, ze sktadka ubezpieczeniowa powinna by¢ przystepna dla klientow.

5. Zakres odpowiedzialnosci ubezpieczenia i jego ograniczenia

Waznym elementem ubezpieczenia obowigzkowego OC posrednika kredytu hipo-

tecznego jest okreslenie jego odpowiedzialno$ci. Posrednik kredytu hipotecznego

zawiera szereg umow, np. w ciggu roku, z klientami zaciggajacymi kredyt hipoteczny.

Rozporzadzenie §2.1 stanowi, ze ubezpieczeniem objeta jest odpowiedzialnos§¢
cywilna posrednika kredytu hipotecznego za ,,szkody wyrzadzone dzialaniem lub
zaniechaniem ubezpieczonego w okresie ubezpieczenia w zwiazku z wykonywang
dziatalnoscig w zakresie posrednictwa kredytu hipotecznego”. Z kolei w §2.2 tego

Rozporzadzenia doprecyzowuje sie, ze ,,ubezpieczeniem OC sg objete réwniez

szkody wyrzadzone przez agenta danego posrednika kredytu hipotecznego w zwiaz-

ku z wykonywaniem dziatalno$ci w zakresie posrednictwa kredytu hipotecznego”.

Te dwa podpunkty jednoznacznie wskazujg na odpowiedzialno$¢ cywilng posredni-

ka kredytu hipotecznego i jego agenta (wspotpracownika). Rozporzadzenie odnosi

si¢ do jednego agenta danego posrednika kredytu hipotecznego, co w praktyce moze
oznaczaé, ze na rzecz posrednika kredytu hipotecznego moze pracowaé kilku agen-
tow. Rozporzadzenie w §2.1 stanowi, ze posrednik kredytu hipotecznego odpowiada
za ,,szkody wyrzadzone dziataniem lub zaniechaniem ubezpieczonego”, nie precy-
zujac tych pojec. Sa to pojecia wieloznaczne.

7 zakresu odpowiedzialno$ci posrednika kredytu hipotecznego i1 jego agenta

(agentow) wylgczone zostaty nastepujace szkody (§2 p. 3):

e polegajace na uszkodzeniu, zniszczeniu lub utracie mienia wyrzadzonych przez
ubezpieczonego malzonkowi, wstepnemu, zstepnemu, rodzenstwu, a takze
powinowatemu w tej samej linii lub stopniu, osobie pozostajacej w stosunku
przysposobienia oraz jej matzonkowi, jak rowniez osobie, z ktorg ubezpieczony
lub agent danego posrednika kredytu hipotecznego pozostaje we wspolnym
pozyciu;

* wyrzadzonych przez ubezpieczonego lub agenta danego posrednika kredytu hi-
potecznego po wykresleniu z rejestru posrednikéw kredytowych, chyba ze szko-
da jest nastgpstwem wykonywania dziatalno$ci w zakresie posrednictwa kredytu
hipotecznego przed wykresleniem z rejestru posrednikow kredytowych,

* polegajacych na zaptacie kar umownych powstalych wskutek dziatan wojen-
nych, rozruch6éw i zamieszek, a takze aktéw terroru.
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Te wylaczenia (ich katalog) z zakresu OC posrednika kredytu hipotecznego
1 agenta obejmuja szkody powstate na osobach najblizszych dla zawierajacego umo-
we kredytu hipotecznego, a takze w sytuacjach kryzysowych i ekstremalnych. Pomi-
nigta zostata wina umyslna posrednika kredytu hipotecznego i jego agenta. Pominie-
to rowniez odpowiedzialno$¢ cywilng powstalg w czasie strajkow, stanu wojennego.

Warto takze zwroci¢ uwagge, ze ustawodawca w §2 pkt 4 nie dopuszcza, aby za-
ktad ubezpieczen dokonywat jakichkolwiek ,,umownych ograniczen odpowiedzial-
no$ci”, co mozna interpretowaé nastgpujaco:

o zaklad ubezpieczen ponosi petng odpowiedzialno$¢ za powstate szkody,
* nie mozna stosowaé franszyzy czy tez udziatow wlasnych przy konstrukcji
szczegotowych warunkéw ubezpieczen, a takze taryf ubezpieczeniowych.

W ograniczeniach odpowiedzialnosci ustawodawca pomija takze szkody po-
wstale z tytutu razacego niedbalstwa posrednika kredytu hipotecznego.

Jak nalezy domniema¢, wprowadzone ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywil-
nej posrednika kredytu hipotecznego bedzie zawierane na okres jednego roku. Moz-
na je zakwalifikowa¢ do ubezpieczen dziatu I, ktore zostaty okreslone w zatgczniku
do ustawy o dziatalno$ci ubezpieczeniowej i reasekuracyjne;j.

6. Suma gwarancyjna

Wazny parametr w obowigzkowych ubezpieczeniach odpowiedzialnosci cywilnej
zajmuje okre$lenie granic finansowej odpowiedzialnosci zaktadu ubezpieczen chro-
nigcych podmiot ubezpieczony. Granic¢ odpowiedzialnosci finansowej zaktadu
ubezpieczen okresla suma gwarancyjna. Jest to kwota okreslona przez ustawodawce
w jednostkach pieni¢znych, stanowigca gérng granice odpowiedzialnosci zaktadu
ubezpieczen. W analizowanym rozporzadzeniu w §4.1 podjeto decyzje o ,,minimal-
nej sumie gwarancyjnej ubezpieczenia OC w okresie nie dtuzszym niz 12 miesigcy
wynoszacej rownowartos¢ 460 000 euro w odniesieniu do jednego zdarzenia, ktore-
go skutki sg objete umowa ubezpieczenia OC, oraz 750 000 w odniesieniu do wszyst-
kich takich zdarzen”. W paragrafie 4.2 doprecyzowuje si¢ zasady przeliczenia kursu
euro na ztotowki. Jak tatwo zauwazy¢, rozporzadzenie ustala minimalng sume gwa-
rancyjna dla omawianego ubezpieczenia OC posrednika kredytu hipotecznego. Gor-
na granica odpowiedzialnosci nie zostata sprecyzowana i moze by¢ wigksza niz mi-
nimalna. Gorne granice sum gwarancyjnych moga by¢ ustalone przez zaklad
ubezpieczen w przypadkach:
* wlasnej oceny ryzyka funkcjonowania w praktyce posrednikow kredytu hipo-
tecznego,
* po kilku latach doswiadczen funkcjonowania omawianego ubezpieczenia.
Ustalenia w §4.1 mozna uja¢ na hipotetycznym rys. 4. Zaklad ubezpieczen, za-
wierajac umowy ubezpieczenia na minimalne sumy gwarancyjne, nie moze wypta-
ci¢ tacznie za jedng szkode czy wszystkie szkody powstate roszczenia w okresie
ubezpieczenia na kwote wigkszg niz ich przyjeta wysokos$eé.
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Rys. 4. Obszary pokrycia szkod

Zrodto: opracowanie wiasne.

Jak nalezy domniemywac, suma kwot szkod przekraczajacych minimalne sumy
gwarancyjne bedzie obcigza¢ sprawce szkody. Dyskusyjna jest wysoko$¢ minimal-
nych sum gwarancyjnych podana przez ustawodawce. Ustawodawca nie okresla
sposobow i zasad ich wyliczenia. Nie zostat doprecyzowany okres odpowiedzialno-
Sci zaktadu ubezpieczen. Wiadomo, ze muszg powstac (i musi by¢ udowodnione ich
powstanie) w ,,okresie ubezpieczenia” (§2.1). W tym miejscu rozporzadzenie nie
precyzuje czasu zgloszenia szkody i jej ujawnienia.

W przypadku sumy gwarancyjnej w literaturze rozwazana jest: kolejno$¢ wyptat
dla poszkodowanych, czas oczekiwania na realizacj¢ roszczen, wyczerpywalnosé,
liczba poszkodowanych. Ponadto suma gwarancyjna jest parametrem finansowym
w umowie ubezpieczenia. Minimalna suma gwarancyjna uwarunkowuje minimalng
sktadke przypisang dla ubezpieczyciela.

7. Skladka ubezpieczeniowa

Bardzo waznym elementem kazdej umowy ubezpieczenia jest policzenie sktadki
ubezpieczeniowej. Podstawa do obliczenia sktadki ubezpieczeniowej jest sprecyzo-
wany zakres ochrony ubezpieczeniowej. W paragrafach 2.112.2 Ustawy z 11 wrzes-
nia 2015 roku o dziatalnosci ubezpieczeniowej i reasekuracyjnej ustawodawca
sformutowatl bardzo ogdlny zakres odpowiedzialnosci, co utrudnia jej policzenie.
W praktyce zaktady ubezpieczen musza posiada¢ w dziatach aktuarialnych konkret-
ny katalog szkod, ktore moze wyrzadzi¢ posrednik kredytu hipotecznego. Zgodnie
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z art. 33 pkt 1 Ustawy z 11 wrzesnia 2015 roku o dziatalnosci ubezpieczeniowej
i reasekuracyjnej zaktad ubezpieczen ustala wysokos¢ sktadek w oparciu o dokona-
nie oceny ryzyka ubezpieczeniowego. Oczywiste jest, ze zaklad ubezpieczen zmu-
szony jest tak ustali¢ wysokos¢ sktadki ubezpieczeniowej, aby z wysokim praw-
dopodobienstwem (powyzej 0,95) by¢ pewnym, ze pokryja one wszystkie szkody
i $wiadczenia, a takze koszty dziatalnoSci powstate z zawartych uméw ubezpie-
czenia.

Fundamentalne znaczenie ma ustalenie rocznego prawdopodobienstwa (czesto-
$ci szkod) na podstawie posiadanych wiarygodnych danych statystycznych. Jest to
niezwykle trudne podczas wprowadzania nowych produktéw ubezpieczeniowych,
kiedy zaktad ubezpieczen najczegsciej nie dysponuje takimi danymi, a poza tym nie
jest mozliwe ich osiagniecie np. ze statystyki publicznej czy tez innych instytucji.
Pomimo obowigzywania aktow prawnych o udost¢pnianiu informacji gospodar-
czych [Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 24 maja
2014 r. ...] w dalszym ciggu wystepuja trudnosci w ich uzyskaniu na potrzeby kal-
kulacji stop sktadek. W takich okolicznosciach zaktady ubezpieczen wykorzystuja
pojecie prawdopodobienstwa subiektywnego, okreslone za pomocg wtasnych ocen
czy ocen ekspertow, jednoczesnie tworzac rezerwy na ryzyka wyjatkowe. W prakty-
ce wykorzystuje si¢ pojecie rocznej czegstosci szkod.

Zgodnie z pkt 33.3 ustawy o dziatalnosci ubezpieczeniowej i reasekuracyjne;j
zaktad ubezpieczen jest obowigzany do gromadzenia danych o szkodach, kosztach
likwidacji szkod, wysokosciach §wiadczen. Potrzeba wigce kilku lat (co najmniej
dwoch), aby zgromadzi¢ dane niezbedne do ustalenia sktadki ubezpieczeniowej
w racjonalnej wielkos$ci. W poczatkowej fazie nad wprowadzeniem nowego produk-
tu ubezpieczeniowego konieczne jest nie tylko przestudiowanie literatury przedmio-
tu, potrzebna jest tez wymiana doswiadczen migdzy zakladami ubezpieczen za po-
moca Polskiej Izby Ubezpieczen.

Roczna czgstos¢ szkdd dla jednego zdarzenia (minimalna suma gwarancyjna:
460 tys. euro) jest mniejsza niz dla wszystkich zdarzen (minimalna suma gwarancyj-
na: 760 tys. euro), stad w przypadku jednego zdarzenia mozna przyja¢ jednakowa
stope sktadki niezaleznie od wysoko$ci minimalnej sumy gwarancyjnej. W przypad-
ku wszystkich zdarzen powstatych w okresie ubezpieczenia ostrozne bytoby przyjac
rosnaca stope sktadki w zaleznosci od wysoko$ci minimalnej sumy gwarancyjne;.
Warto takze podkresli¢, ze wysokos¢ sktadki ubezpieczeniowej nie moze utrudnia¢
(z punktu widzenia ekonomicznego) pracy posrednikom kredytu hipotecznego. Po-
nadto sktadka ubezpieczeniowa nie powinna w radykalny sposob podnies¢ ceny kre-
dytu hipotecznego.

Sktadka ubezpieczenia, jej wysokos¢, sposob policzenia i przyjete zatozenia
moga by¢ przedmiotem kontroli nadzoru finansowego. W szczegdlnosci zwraca on
uwage na sposob policzenia sktadki w ubezpieczeniach obowigzkowych.
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8. Likwidacja szkod

Jak w kazdym ubezpieczeniu, takze i w przypadku ubezpieczenia OC posrednikow
kredytu hipotecznego, nalezy si¢ spodziewac szkod, ktore powstang w czasie funk-
cjonowania opisywanego produktu ubezpieczeniowego. Bedzie wigc zachodzita ko-
niecznos¢ likwidacji tych szkod. Do tego celu powinni by¢ wyznaczeni likwidatorzy
szkdd, majacy okre§lona wiedze na ten temat. Zachodzi wiec koniecznos¢ likwidacji
szkod w analizowanym ubezpieczeniu przez osoby posiadajace kwalifikacje w za-
kresie nie tylko szeroko pojetego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej, ale
i specyfiki funkcjonowania kredytu hipotecznego. Na likwidatorach szkdd cigzy
obowigzek ustalenia przyczyn i okolicznosci szkody, ustalenie rozmiaru szkod,
a takze warto$ciowej ich wyceny w taki sposob, aby obie strony umowy ubezpiecze-
nia byty usatysfakcjonowane. W celu wypehiania zadan stojacych przed likwidato-
rami szkod konieczne jest, aby juz przed wprowadzeniem tego nowego produktu
ubezpieczeniowego przeszkoli¢ odpowiednie osoby. Nalezy podkresli¢, ze zarowno
w ubezpieczeniach, jak i na rynku kredytéw hipotecznych sytuacja jest dynamiczna,
stad likwidatorzy szkdd powinni by¢ okresowo szkoleni w celu nadazania nie tylko
za powstajacymi aktami prawnymi, ale i zdarzeniami na rynku kredytow hipotecz-
nych. Zadaniem likwidatoréw szkod jest tez zapobieganie przestepczosci ubezpie-
czeniowej; mozna ich tez nazwaé podmiotami uprawnionymi do oszacowania wyso-
kosci roszczen.

9. Zakonczenie i wnioski

Jak tatwo dostrzec, zaktady ubezpieczen prowadzace dziatalno$¢ w 11 dziale ubez-

pieczen zobowiagzane zostaty do wprowadzenia kolejnego obowigzkowego ubezpie-

czenia odpowiedzialnosci cywilnej. Dotyczy ono OC posrednikow kredytow hipo-
tecznych. Dokonujac wieloaspektowej oceny zwigzanej z wprowadzeniem tego
produktu na rynek polski, obserwuje si¢, iz obowigzujace rozporzadzenie Prezesa

Rady Ministrow ma:

* ogolnikowy charakter,

* wymaga doprecyzowania poszczegélnych parametrow na szczeblu zakladu
ubezpieczen,

* chroni kolejna grupe zaufania spolecznego przed negatywnymi losowymi szko-
dami, jakie moga spowodowac posrednicy kredytow hipotecznych.
Doprecyzowanie wielu aspektow zwigzanych z wprowadzanym produktem jest

bardzo istotne z punktu widzenia rozwoju roznych segmentow rynku. Warto zauwa-

zy¢, iz w Polsce obserwowany jest ciggly rozwoj pierwotnego rynku nieruchomosci
mieszkaniowych, co generuje koniecznos¢ jego finansowania. Pewien odsetek na-
bywcow lokali mieszkalnych korzysta z ustug posrednikoéw hipotecznych, oczeku-
jac wskazania adekwatnego produktu, co wymaga posiadania przez nich odpowied-
niej wiedzy, znajomosci rynku kredytow hipotecznych oraz rodzajow ryzyka, ktore
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towarzysza zawieraniu umow o kredyt hipoteczny. Wprowadzenie obowiazkowego
ubezpieczenia odpowiedzialno$ci cywilnej powinno przyczynic¢ si¢ do rzetelnego
uzupehniania wiedzy przez posrednikow kredytow hipotecznych.

Podjeta tematyka dotyczaca ubezpieczenia OC posrednikéw kredytdw hipotecz-
nych nie zostata wyczerpana. Ograniczone ramy artykulu spowodowaty, ze proble-
matyka ta zostata jedynie zasygnalizowana. Konieczne sg dalsze badania i obserwa-
cje.
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