PRACE NAUKOWE AKADEMII EKONOMICZNE] WE WROCLAWIU
Nr 1133 2006
Inwestycje finansowe i ubezpieczenia
- tendencje $wiatowe a polski rynek

Magdalena Bulik

Akademia Ekonomiczna we Wroctawiu

UBEZPIECZENIE KREDYTU OD RYZYKA ZWIAZANEGO
Z NISKIM WKEADEM WEASNYM KREDYTOBIORCY

1. Wstep

W Polsce w latach 1995-2004 dochody wielu potencjalnych kredytobiorcéw by-
ty zbyt niskie, by mogli oni skorzysta¢ z dost¢gpnego finansowania konwencjonal-
nego, zwlaszcza biorac pod uwage relatywnie wysokie ceny mieszkan/doméw i
nadal wysokie stopy oprocentowania kredytéw hipotecznych. Jednak z biegiem lat
w Polsce pojawialy si¢ coraz wigksze mozliwosci nabycia nieruchomosci nawet
przez kredytobiorcéw, ktérzy dysponuja niewielkimi dochodami oraz znikomym
wkladem wtasnym wymaganym przez bank przy zaciaganiu kredytu hipotecznego.
Najlepszym rozwiazaniem w takim przypadku jest wykupienie polisy ubezpiecze-
nia kredytu od ryzyka zwiazanego z niskim wkladem wlasnym kredytobiorcy.
Pierwszym i zasadniczym skutkiem dziatania tego instrumentu jest redukcja wyso-
kosci naktadéw finansowych (wkiadu wiasnego), niezbednych w typowych sytu-
acjach do ubiegania sie o kredyt hipoteczny. Po drugie, dzigki ubezpieczeniu moz-
na podnies¢ pulap (netto) obciazen z tytutu obstugi kredytu (czg¢s¢ dochodéw, ktéra
nalezy przeznaczy¢ na splatg kredytu).

Produkt ten jest oferowany w Polsce tylko przez jedno towarzystwo ubezpie-
czeniowe Europa SA. Jest on wzorowany na popularnych w USA i Kanadzie ubez-
pieczeniach kredytéw mieszkaniowych udzielanych z wysokim wskaznikiem LTV.
Podobny produkt funkcjonuje takze w Wielkiej Brytanii (tzw. MIG — mortgage
indemnity insurance). Doswiadczenia tych krajéw pozwalaja stwierdzi¢, iz ubez-
pieczenie niskiego wkladu wiasnego przynosi korzysci nie tylko kredytobiorcom,
ale réwniez zaktadom ubezpieczen oferujacym taki instrument finansowy.
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2. Kredytowanie hipoteczne a dochody ludnosci

Relacja cen nieruchomosci do miesigcznych dochodéw gospodarstw domowych
jest czynnikiem bardzo istotnym i wplywajacym znacznie na dostgpnosé mieszkan.
Wigkszy zakres kredytowania hipotecznego zalezy w duzej mierze od zmiany do-
chodéw netto gospodarstw domowych. W 2004 r. przeci¢tne wynagrodzenie brutto
wynosilo 2 289,57 zt i byto wyzsze o ok. 4% w stosunku do roku 2003 (2 201,47 zi).
W 2004 r. z kredytéw hipotecznych korzystaty gléwnie gospodarstwa domowe o
dochodach wyraznie przekraczajacych przeci¢tne wynagrodzenie. Dlatego tez sys-
tem umozliwiajacy uzyskanie kredytu rzedu 80-100% wartosci nieruchomosci jest
z definicji adresowany do gémego przedzialu oséb korzystajacych z kredytéw
hipotecznych. Tylko oni maja odpowiednia zdolno$é kredytowa.

Tabela 1 zawiera zestawienie przeci¢tnych dochodéw gospodarstw domowych
w latach 1995-2004 w relacji do srednich cen mieszkan o powierzchni 60 m’. Po-
wierzchnie t¢ przyjeto jako srednig zaspokajajacq potrzeby mieszkaniowe staty-
stycznego gospodarstwa domowego'. Ostatnia kolumna tab. 1 pokazuje, jaka krot-
nos¢ miesigcznych dochodéw statystycznego gospodarstwa domowego pozwolita-
by na zakup takiego mieszkania. Krotno$¢ wynagrodzen oznacza liczb¢ miesigcz-
nych pensji niezbednych do zakupu przyjetego w zestawieniu mieszkania, przy
zalozeniu, ze w gospodarstwie domowym pracuje 1,7 osoby (wielkos¢ statystyczna
usredniona dla catego kraju).

Tabela 1. Relacja ceny mieszkania o pow. 60 m” do miesigcznych wynagrodzen w Polsce w latach
1995-2004

Rok [Srednie miesigczne wynagrodzenie' Srednloroxvn{ayzezf)‘rplcszkanla Krotno$¢ wynagrodzen
1995 702,62 50 72
1996 873,00 61 70
1997 1 061,93 78 73
1998 1 239,49 108 87
1999 1 706,74 129 76
2000 192381 150 78
2001 2 061,85 100 49
2002 2 133,21 94 44
2003 2 201,47 74 34
2004 2 289,57 132 58

" Podstawa wymiaru emerytur i rent.
** Srednie roczne ceny mieszkan (uwzgl¢dniono mieszkania zaréwno nowe, jak i bgdace przedmiotem
transakcji na rynku wtérmym bez wzgledu na okres ich uzytkowania. potozenie, otoczenie, stan itd.).

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.

Jak wynika z tab. 1 srednie ceny mieszkan w latach 1995-2004 ksztaltowaly si¢ na
poziomie 97,6 tys. W tym okresie najwyzsze ceny transakcji kupna/sprzedazy mieszkan

! Dane GUS.
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o pow. 60 m’ odnotowano w roku 2000 — 150 tys. zt, a najnizsze w roku 1995 — 50 tys. zt.
W tych latach zauwazalne bylo silne zréznicowanie dost¢pnosci mieszkan liczonej krotno-
$cia miesiecznych dochodéw. Najkorzystniej pod tym wzgledem przedstawiala sie sytu-
acja w roku 2003, w ktérym badany wskamik relacji cena mieszkania/miesigczny do-
chéd wyniést 34, czyli 2 lata i 8 miesigcy. Jest to wynik bardzo dobry, poréwnywalny z
krajami Unii Europejskiej. Ponad dwukrotnie gorszy pod tym wzglgdem wskaznik odno-
towano w 1998 r. — 87, czyli 7 lat i 3 miesiace. To z kolei bardzo zty wynik. Srednia dla
lat 1995-2004 wynosi 64, czyli dokladnie 5 lat i 3 miesiace. Na podstawie przedstawio-
nego poréwnania mozna wyciagna¢ wnioski, ze dostgpno$¢ mieszkan mierzona okresem
realizacji dochodéw jest srednio rzecz biorac w dalszym ciagu niska. Ale np. w roku
2004 w poréwnaniu z rokiem 1995 sytuacja znacznie si¢ poprawita. Wéwczas badany
wskaznik wynosit 72, czyli 6 lat, podczas gdy w 2004 r. juz tylko 58, czyli 4 lata i 8 mie-
sigcy.

W ostatnich latach zauwazalny jest wzrost zdolnosci kredytowej gospodarstw domo-
wych i wartosci udzielonych kredytéw hipotecznych. Jest to efekt obnizania zmiennych
stép procentowych kredytéw hipotecznych. Pomimo, iz wzrasta liczba gospodarstw
domowych, ktére beda mogly ubiegad si¢ o uzyskanie kredytu, to nadal grupa potencjal-
nych kredytobiorcéw jest zbyt mata w por6éwnaniu z efektywnym popytem na mieszka-
nia. Za minimalne potrzeby mieszkaniowe przyjmuje si¢ réznic¢ pomigdzy liczba istnie-
jacych gospodarstw domowych a liczba mieszkan, ktéra powinna zosta¢ powigkszona o
zasoby przeznaczone do wyburzenia oraz nadwyzke wolnych mieszkan dostegpnych na
rynku [3]. Nalezy pamigta¢, ze potrzeby, za ktorymi stojq odpowiednie Srodki finansowe,
nazywa sie potrzebami efektywnymi. Suma tych potrzeb okresla popyt efektywny na
mieszkania, to jest popyt ujawniony na rynku i poparty realnq sita nabywczq [1]. Na
popyt efektywny wplywaja dochody ludnosci. Przy pordwnaniu liczby zawieranych
matzenstw z liczba mieszkan oddawanych do zamieszkania zwraca uwage przyrost nie-
zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych w relacji do oddanych do uzytku mieszkan [3].

Przyktadowe zestawienie wkladu wiasnego w relacji do dochodéw ludnosci w
Polsce w 2004 r. przedstawia tab. 2.

Tabela 2. Wkiad wtasny i dochody ludnosci w Polsce w 2004 r.

Warto$é kredytu Wkiad w.{asny N Przeci¢tne roczne Najnizsze roczne
(20% wartosci kredytu) wynagrodzenie wynagrodzenie
100 000 zt 20 000 zt 27475 # 9 888 zt
150 000 zt 30 000 zt 27475 z 9 888 zi
200 000 zt 40 000 zt 27475zt 9 888 zt
250 000 zi 50 000 zt 27475 # 9 888 zt
300 000 zt 60 000 zt 27475 7 9 888 zt

Przyktadowe wartosci obliczone dla najczgsciej wymaganego 20-procentowego wktadu wiasnego.
Przeci¢tne miesi¢gczne wynagrodzenie w gospodarce narodowej (2 289,57 zt) z 2004 r. pomnozo-
ne przez 12 miesigcy.

™" Minimalne miesigczne wynagrodzenie brutto (824,00 z}) z 2004 r. pomnozone przez 12 miesigcy.

Zrédlo: opracowanie na podstawie wiasnych szacunkéw oraz danych Zaktadu Ubezpieczen Spotecz-
nych i Ministerstwa Gospodarki i Pracy.
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Jak wynika z tab. 2 dochody ludnosci sa bardzo niskie w stosunku do wysoko-
$ci kredytéw (uwarunkowanych cenami mieszkan/doméw) oraz do koniecznosci
zgromadzenia minimalnego wktadu wtasnego. Nawet przy kwocie 20 000 zt osoba
otrzymujaca wynagrodzenie minimalne musiataby odktada¢ ponad rok, aby zgro-
madzi¢ taka sume pienigdzy. Nie wspominajac o braku realnej mozliwosci odloze-
nia nawet symbolicznej ztotéwki z kwoty 824 zt miesiecznie, gdyz wydatki zycia
codziennego czgsto t¢ kwote przewyzszaja.

Brak mozliwosci zaoszczg¢dzenia wystarczajacych srodkéw na uregulowanie
wktadu wiasnego nie wynika z nieudolnosci kredytobiorcy, jest zas wynikiem wie-
lu réznych przenikajacych si¢ barier, ktére w Polsce sa coraz bardziej widoczne.
Mowa tu przede wszystkim o niewystarczajacym poziomie dochodéw rodzin w
odniesieniu do cen wigkszosci oferowanych na rynku mieszkan i doméw. Cena
sprzedazy nowych mieszkan o standardowym metrazu w Polsce waha si¢ pomig-
dzy siedmio- a dziesigciokrotnoscia sredniego dochodu rocznego przecigtnej rodzi-
ny. Ponadto nadal wysoka (w poréwnaniu z innymi krajami) stopa bezrobocia, a
takze wysoka stopa oprocentowania kredytéw hipotecznych oznaczaja, ze poten-
cjalna wysokos¢ obciazen z tytutu kredytu hipotecznego dla finansowania nawet
50% ceny nieruchomosci przekracza mozliwosci finansowe wigkszosci polskich
rodzin.

3. Ubezpieczenie niskiego wkladu wiasnego kredytobiorcy

W sytuacji tak niskich dochodéw ludnosci uzasadnione wydaje si¢ wykorzysta-
nie ubezpieczenia niskiego wkladu wlasnego w celu zredukowania wymaganej
wysokosci tego wkiadu. Wiaze si¢ to rdwniez ze zwigkszeniem sumy kredytu za-
ciaganego przez nabywce mieszkania/domu. To z kolei nieuchronnie prowadzi do
zwigkszenia obciazenia kredytobiorcy miesigcznymi sptatami kredytu.

Wydaje si¢, ze w Polsce warunki zaciagania kredytéw hipotecznych na finan-
sowanie zakupu mieszkania/domu sg coraz bardziej sprzyjajace. Jeszcze niedawno
(do 2003 r.) pragnienie zakupu nieruchomosci u potencjalnych nabywcéw wigzato
si¢ z wymogiem skumulowania 40-50% srodkéw wiasnych przed wystapieniem o
kredyt. W roku 2004 niektére polskie banki wzigely pod uwage ten duzy i ciagle
rosnacy rynek potencjalnych kredytobiorcéw o niskich dochodach i zaczgty ofero-
waé kredyty o wskazniku kredytu w stosunku do wartosci w wysokosci nawet do
100%. Jest to mozliwe wlasnie dzigeki ubezpieczeniu kredytu od ryzyka zwiazane-
go z niskim wkladem witasnym kredytobiorcy. Kredytobiorca moze wnies¢ wklad
wlasny po uruchomieniu kredytu albo wybrac¢ opcj¢, w ktérej bank w 100% sfinan-
suje podany przez niego cel mieszkaniowy. Na szczegélng uwage zasluguje nowa
forma ubezpieczenia niskiego wkiadu wlasnego. W rozwiazaniu tym koszt sktadki
ubezpieczeniowej uwzgledniony jest w oprocentowaniu kredytu. Zaleta jest réw-
niez obnizenie oprocentowania, gdy saldo kredytu osiagnie wymagany poziom,
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czyli 80% wartosci nieruchomosci stanowiacej jego zabezpieczenie. Oznacza to, ze
wyzsze oprocentowanie obowiazuje jedynie w okresie objetym ubezpieczeniem,
np. przez miesiac.

Najczestsza bariera dostgpnosci kredytowania jest wlasnie niezdolnos¢ kredyto-
biorcy do skumulowania wystarczajacego wkladu wtasnego, by spetni¢ wymagania
kredytodawcy wynikajace z maksymalnego limitu wskaznika kredytu do wartosci
(LTV). Zwiekszenie tej dostgpnosci opiera si¢ gldwnie na zapewnieniu przez
ubezpieczenie niskiego wkladu wilasnego mozliwosci znacznego zredukowania
wysokosci gotowkowego wktadu wiasnego kredytobiorcy wymaganego przez kre-
dytodawce i zastapieniem go duzg czg¢scia tego wkiadu.

Ubezpieczenie niskiego wktadu to jeden z instrumentéw znacznie zwigkszaja-
cych popyt na kredyt. W Polsce ubezpieczenie niskiego wktadu oferuje praktycznie
tylko jedno towarzystwo — TU Europa, specjalizujace si¢ w produktach bancassu-
rance. Z jego oferty korzysta wigkszos¢ bankéw. W przypadku zaprzestania splaty
kredytu ubezpieczyciel przede wszystkim monituje kredytobiorcg, by swoje zaleglte
zadtuzenie uzupeknit. Jesli kredyt nie jest splacany, wyplaca bankowi sume¢ ubez-
pieczenia okreslona umowa, czyli réznic¢ pomigdzy wktadem wlasnym a wkiadem
wniesionym przez kredytobiorce.

Mimo ze ubezpieczenie sprzedaje ta sama firma, oferty bankdw nieco réznia si¢
od siebie (zob. tab. 3). Czgs¢ kredytodawcow decyduje si¢ na 3-letni, czgsé na
S-letni, a cz¢$¢ na 10-letni okres ubezpieczenia. Zaleznie od tego, kredytobiorca
ma mniej lub wigcej czasu na uzupelnienie ubezpieczonego wkiadu do poziomu
standardowo wymaganego przez bank. Skladka ubezpieczeniowa przy wariancie
3- i 5-letnim wynosi od 3,25 do 4%, a przy 10-letnim od 8 do 8,4% brakujacego
wkladu. Na przykiad jesli kwota kredytu to 200 tys. zi, to podstawa do obliczenia
sktadki jest 40 tys. zt (20% z 200 tys. zt).

Krélsza opcja wydaje si¢ korzystniejszym rozwiazaniem. 3-5 lat to wystarczaja-
co duzo czasu, by zebraé brakujace srodki, a jesli si¢ nie uda — mozna zawsze prze-
dtuzy¢ ubezpieczenie na kolejne 3-5 lat. Czg$é bankéw stawia klientom dodatkowe
wymagania (chociazby osiaganie okreslonego dochodu, np. na poziomie przy-
najmniej 150 proc. przecigtnego miesigcznego wynagrodzenia brutto w sektorze
przedsigebiorstw w obszarze regionu; regionem jest dla banku wojewddztwo), czgsé
zas nie jest sktonna kredytowa¢ 100%, lecz najwyzej 95% inwestycji.

Ubezpieczenie brakujacego wkiadu staje si¢ coraz bardziej powszechne. Bez
niego kredyty na 95 czy 100% wartosci nieruchomosci bylyby dostepne wytacznie
dla klientéw o ponadprzecigtnych zarobkach (tak jest obecnie w kilku bankach).
Interesujace jest to, ze mamy w tej dziedzinie faktyczny monopol jednego towarzy-
stwa. Przypomnijmy tez, ze TU Europa jest takze potentatem w zakresie tzw.
ubezpieczen pomostowych (ubezpieczenie sptaty kredytu do czasu wpisania hipo-
teki do ksiggi wieczystej). Z pewnoscia dla klientéw korzystniejsze bytoby wigksze
zréznicowanie w tym coraz wazniejszym segmencie ustug finansowych.
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Tabela 3. Koszty kredytowania z niskim wktadem wlasnym w bankach w Polsce
(wedtug stanu na luty 2006 1.)

Bank Maksymalny LTV | Koszt ubezpieczenia niskicgo L?\)/wlgg éc a:rllzngsl:(:xzt::zn;?e-
(w%) wkiadu wiasnego (w%) .
czenie (W%)
BGZ 100 3,5za3lata 85
BOS 100 4za5lat 80
BPH 100 35za5lat 80
BZ WBK 100 dla PLN 62za 10 lat 90 dla PLN (dla CHF brak
80 dla walut obcych mozliwosci ubezpieczenia)
Deutsche Bank PBC|100 38za5lat 90dlaPLN
80 dla walut obcych
Dom (oddziat Getin {100 (125 dlaoséb |3,6za 3 lata 80
Banku) wykonujacych
zawody prawnicze)
Fortis Bank 100 3,5za3lata 90 dla PLN
85 dla walut obcych
(ubezpieczenie nie jest wyma-
gane przy splacie w ratach
malejacych))
GE Money Bank (100 3,6za3laa 80
ING Bank Slaski  [100 0,7 rocznie 80
Ivest-Bank 100 1,1 za rok 80
34za3laa
397za5lat
7,94 za 10 lat
Kredyt Bank 100 3,5za4lata 80dla PLN
70 dla walut obcych
Lukas Bank 100 35za3 lata 80
41za5iat
mBank 110(10 na optaty) [3.5za3lata 80
Millenium 100 3za3laa 90dla PLN
80 dla walut obcych
Multibank 110 (10 na optaty) {3,6za3 lata 80
Nordea Bank Polsa [100 oprocentowanie podwyzszoneo |80
0,25 pkt. proc. do dnia, w ktérym
LTV wyzsze od 80
Nykredit Realkredir |80 nie dotyczy nie dotyczy
Pekao S.A. 104 (4 naoptaty) [3.25za$lat 80
7,5zal10lat
PKO BP 100 2,9 za5 lat (PZU) 80
3,5 za 5 lat (EUROPA); zwrot
niewykorzystanej skiadki
Santander Consu-  [100 34zaSlatdlaLTV do 95 90
mer Bank 3,92za5latdlaLTV pow. 95;
zwrot niewykorzystane;j sktadki
Raiffeisen Bank 100 397 za$ lat 70-90 zalezmie od waluty i
Polska celu kredytowania

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych ze strony www.expander.pl.
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W okresie 1999-2004 sprzedaz ubezpieczen zwiazanych z kredytami hipotecz-
nymi (w tym ubezpieczen z niskim wkladem wlasnym) przynosita TU Europa SA
znaczne zyski. Z roku na rok rést przypis skladki, a wskaznik szkodowosci z tytutu
tych ubezpieczen utrzymywatl si¢ na niskim poziomie (zob. tab. 4).

Tabela 4. Sktadki przypisane brutto, odszkodowania i $wiadczenia brutto oraz wskaznik szkodowosci
z ubezpieczen zwiazanych z kredytami hipotecznymi w TU Europa SA w latach 1998-2004

Sktadki przypisane brutto |Odszkodowania i $wiadczenia brutto| Wskaznik szkodowosci

Rok (w tys. z1) (w tys. z1) (W %)
2004 60 426 2118 3.5
2003 41 869 3524 8
2002 32994 3553 1
2001 22770 6383 28
2000 29943 8 026 77
1999 19 762 37719 19

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych z raportéw rocznych TU Europa SA z lat 2000,
2001, 2002, 2003, 2004.

Najwigkszy wartosciowo przypis sktadki odnotowano w roku 2004, a najnizszy
—w 1999. W analizowanym okresie ubezpieczenia finansowe wykazuja tendencje
wzrostowa (w 2004 1. az 0 72%)". Jest to efekt dziatania kilku czynnikéw, a przede
wszystkim ozywienia na rynku nieruchomosci spowodowanego wejsciem Polski
do Unii Europejskiej w maju 2004 roku. Wraz ze znacznymi obnizkami stép pro-
centowych, jakie mialy miejsce w ciagu ostatnich kilku lat, wzrosta liczba udziela-
nych kredytéw hipotecznych, a w konsekwencji zwigkszyla si¢ liczba ubezpiecza-
nych kredytow.

W analizowanym okresie wskaznik szkodowosci wskazuje tendencje¢ malejaca.
W 2001 r. odnotowano najwyzszy wskaznik szkodowosci (28%), natomiast najniz-
szy w 2004 r. na poziomie 3,5%. Takie wskazniki pokazuja, iz dziatalnos¢ w za-
kresie ubezpieczen kredytéw hipotecznych jest optacalna nie tylko dla ubezpieczy-
ciela, ale réwniez dla samego klienta — ze wzgledu na bezpieczenstwo, jakie otrzy-
muje przy zacigganiu kredytu hipotecznego.

Ubezpieczenie kredytu od ryzyka zwiazanego z niskim wkladem wlasnym kre-
dytobiorcy jest wzorowane na popularnych w USA i Kanadzie ubezpieczeniach
kredytéw mieszkaniowych udzielanych z wysokim wskaznikiem LTV. Podobny
produkt funkcjonuje takze w Wielkiej Brytanii (tzw. MIG — mortgage indemnity
insurance). W przypadku ubezpieczenia MIG odpowiedzialnos¢ ubezpieczyciela
jest ograniczona do czesci kwoty kredytu i dotyczy wylacznie kredytdw udzielo-
nych z niskim (lub wrecz zerowym) udzialem wiasnym kredytobiorcy. Przedmio-
tem umowy ubezpieczenia kredytéw hipotecznych z niskim wktadem jest ubezpie-
czenie splaty czesci kredytu (zazwyczaj nie wigkszej niz 20% kosztéw inwestycji,
na ktéra jest przeznaczony kredyt) udzielonego przez bank osobom fizycznym na

? Dane pochodza z raportéw rocznych TU Europa SA.
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cele mieszkaniowe. Kredytodawca uczestniczy w ryzyku w 20%, co oznacza, ze
ponosi strate¢ w wysokosci 20%, ubezpieczyciel zas wyplaca odszkodowanie w
wysokosci 80% catkowitej straty (te proporcje moga si¢ rézni¢ w zaleznosci od
ubezpieczyciela i kredytodawcy). Ubezpieczyciel zwraca koszty kredytodawcy
tylko wtedy, gdy konieczna jest sprzedaz nieruchomosci. Koszty te sa zwigzane z
limitami wyplaty odszkodowania. Suma ubezpieczenia dla kazdego ubezpieczone-
go kredytu zazwyczaj nie przekracza 90 tys. zt lub réwnowartosci tej kwoty w
innych walutach. Okres ubezpieczenia moze trwa¢ 60 miesi¢cy, z mozliwoscia
przediuzenia go o kolejne 60 miesigcy (maksymalny okres ubezpieczenia wynosi
najczesciej 120 miesigcy). Skladka za ubezpieczenie jest kalkulowana w ten spo-
s6b, ze im wyzszy wskaznik LTV, tym wyzsza sktadka, a jej wysokos$¢ ustalana
jest jako procent ubezpieczanej czgsci kredytu. W okresie ubezpieczenia kredyto-
biorca moze splaci¢ brakujaca czg¢s¢ lub calos¢ wymaganego wkladu wlasnego. W
przypadku splaty wkiadu przed terminem kredytobiorca otrzymuje zwrot niewyko-
rzystanej cz¢sci sktadki ubezpieczeniowe;j.

W razie braku splaty kredytu i po okresie wypowiedzenia umowy kredytowe;j
bank moze skierowa¢ do zakladu ubezpieczen zadanie wyplaty odszkodowania
obejmujacego czes¢ kwot naleznych mu z tytutu kredytu. Czgs¢ ta odpowiada
nadwyzce zadluzenia kredytobiorcy ponad standardowy wskaznik LTV, uwazany
przez bank za normatywny. Ubezpieczyciel, wypltacajac odszkodowanie, obniza
zadluzenie kredytobiorcy. Pozostata cz¢s¢ kredytu bank windykuje z innych przy-
jetych zabezpieczen, tj. z hipoteki na nieruchomosci. Mechanizmy dotyczace
obejmowania ochrona ubezpieczeniowa sa w tym przypadku identyczne jak dla
uméw ubezpieczenia kredytéw w okresie ,,pomostowym”. Réznig je parametry
czasowe — ubezpieczenie splaty kredytéw mieszkaniowych trwa z reguly znacznie
dluzej — nie tylko w okresie do uzyskania wpisu do hipoteki, ale do czasu, gdy
wskaznik relacji zadluzenia do wartosci kredytowanej nieruchomosci nie spadnie
ponizej poziomu akceptowanego przez bank i uwazanego za bezpleczny Jest to
nierzadko nawet 10 lat [4, s. 304].

W przeciwienstwie do Wielkiej Brytanii, w USA i Kanadzie, zgodnie z krajo-
wymi przepisami bankowymi, wszystkie kredyty hipoteczne, ktérych wskaznik
kredytu do wartosci przekracza 75%, musza by¢ objete ubezpieczeniem kredytu
hipotecznego. Kwalifikowane ubezpieczenie kredytéw hipotecznych moze byc¢
zapewniane bankom, ktére takich kredytéw udzielaja albo przez rzadowa agencje
finansowania budownictwa mieszkaniowego albo przez prywatnego ubezpieczy-
ciela. Rzadowe wsparcie ubezpieczen kredytéw hipotecznych oferuje 100% ubez-
pieczenia kredytéw indywidualnych zaliczkowa ptatnoscia na poziomie tak niskim
jak 5% ceny zakupu [2, s. 87]. Maksymalna warto$§¢ wskaznika LTV zalezna jest
od celu, na jaki udzielany jest kredyt. W przypadku zakupu przez pozyczkobiorce
domu na wiasno$¢ przedmiotowy wskaznik moze sigga¢ 95%, inne (nizsze) jest
natomiast maksimum odnosnie do zakupu nieruchomosci w celu wynajmowania
osobom trzecim.
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Dla wielu ludzi najtrudniejsza czgsécia zakupu wlasnego domu (zwlaszcza tego
pierwszego) jest zgromadzenie odpowiedniego wymaganego wkiadu wlasnego.
Wigkszos¢ z nich nie udaje si¢ zebra¢ 25% ceny nieruchomosci. Dzigki ubezpie-
czeniu kredytu hipotecznego (mortgage loan insurance) ich wklad wlasny moze
wynosi¢ zaledwie 5% wartosci nieruchomosci. Ubezpieczenie kredytu hipoteczne-
go jest prawnie wymagane i chroni kredytodawceg, dlatego wigkszos¢ instytucji
kredytowych go wymaga. Gdy kredytobiorca zaprzestaje sptaty kredytu, kredyto-
dawca zostaje splacony przez zaklad ubezpieczen. Skladk¢ za to ubezpieczenie
oplaca kredytobiorca w formie jednorazowej wplaty albo jako dodatek do mie-
sigcznych kosztéw kredytu. Sktadki za ubezpieczenie kredytu hipotecznego uza-
leznione sa od wskaznika LTV. Przyktadowe wysokosci sktadek za ubezpieczenie
kredytu hipotecznego w Kanadzie przedstawia tab. 5.

Tabela 5. Skiadki za ubezpieczenie kredytu hipotecznego w Kanadzie

. Wysokosci sktadki za ubezpieczenie

Wskaznik LTV (%yod wartosci udzieloneg(:) kredytu)
<=65% 0,50
<=75% 0,65
<=80% 1,00
<=85% 1,75
<=90% 2,00
90.01-95% 2,90
przy wktadzie witasnym 25% 2,75
przy innym wkiladzie wlasnym 2,90

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych Canada Mortgage and Hou-
sing Corporation (CMHC).

Na podstawie tab. 5, mozna zauwazy¢, ze im wyzszy wskaznik LTV, tym skfad-
ka za ubezpieczenie jest wyzsza. Maksymalnie ksztaltuje si¢ na poziomie 2,90%
wartosci udzielonego kredytu.

Zanim jednak kredytodawca udzieli kredytu, sprawdza, za jaka maksymalnag ce-
n¢ potencjalny kredytobiorca moze zakupi¢ nieruchomo$¢ oraz jakie sa jego moz-
liwosci finansowe. Wdwczas kieruje si¢ dwiema zasadami. Pierwsza zasada polega
na tym, ze kredytodawca sprawdza, jakie sq miesigczne koszty zwiazane z domo-
wymi wydatkami. Koszty te nie powinny przekracza¢ 32% miesigcznego dochodu
brutto w gospodarstwie domowym. Wydatki domowe obejmuja kapitat i odsetki od
kredytu hipotecznego, podatki oraz optaty za mieszkanie.

Druga zasada — catkowite miesigczne zobowiazania nie powinny przekraczac¢
40% miesigcznego dochodu brutto gospodarstwa domowego. Zobowiazania te
obejmuja domowe wydatki, takie jak np. kredyty samochodowe, optaty za karte
kredytowa. Po przeanalizowaniu tych okolicznosci kredytodawca decyduje, jaka
jest maksymalna cena nieruchomosci, na ktéra moze sobie pozwoli¢ potencjalny
kredytobiorca. Ta cena zalezy od wielu czynnikéw, jednak najistotniejsze sa mie-
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sigczny dochéd brutto w gospodarstwie domowym, wkiad wiasny oraz stopa pro-
centowa kredytu. Przykladowe zestawienie tych czynnikéw przedstawia tab. 6.

Tabela 6. Dochéd brutto w gospodarsiwie domowym, cena domu, wktad wlasny”

Doch6d brutto W 5q. \utagy | Maksymalna |10% wkdadu| Maksymalna |25% wkiadu| Maksymalna

gospodarsiwie wiasnego cena domu wiasnego cena domu wiasnego cena domu
domowym
$25 000 $3 000 $60 000 $6 300 $63 000 $18 900 $75 600
$30 000 $3 900 $78 000 $8 200 $82 000 $24 700 $98 800
$35 000 $4 800 $96 000 $10 100 $101 000 $30300 $121 200
$40 000 $5700 $114 000 $12 000 $120 000 $36 000 $144 000
$45 000 $6 600 $132 000 $13900 $139000 $41 700 $166 800
$50 000 $7 500 $150 000 $15800 $158 000 $47 400 $189 600
$60 000 $9 300 $186 000 $19600 | $196 000 $58 800 $235200
$70000 $1 050 $221 000 $23 400 $234 000 $70100 $280400
$80 000 $12 500 $250 000 $27200 $272 000 $81 500 $326 000
$90 000 $14 400 $288 000 $31 000 $310000 $92 800 $371 200
$100 000 $16275 $325 500 $34 800 $348 000 $104 300 $417 200

* Wartosci przedstawione sg przy nastgpujacych zatozeniach: stopa procentowa kredytu hipotecznego
— 8%, przecigtne podatki, wydatki domowe oraz koszty zwiazane z kredytem na poziomie 32% do-
chodu brutto w gospodarstwie domowym. Wszystkie liczby zaokraglono do petnych $100.

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych Canada Mortgage and Housing Corporation
(CMHC).

Analizujac tab. 6 mozna zauwazy¢, iz np. aby kupi¢ dom za ceng $417 200, do-
chdd brutto w gospodarstwie domowym powinien ksztaltowac si¢ na poziomie
$100 000. Przy najnizszym dochodzie brutto ($25 000) mozna sobie pozwoli¢ naj-
wyzej na dom o wartosci $75 600, zakladajgc, ze wklad wilasny ksztaltuje si¢ na
poziomie 25% (przy wkladzie wiasnym na poziomie 5% mozna zakupi¢ dom za
jedyne $60 000; w Kanadzie ceny doméw ksztattuja si¢ na znacznie wyzszym po-
ziomie — rzedu $110 000-$500 000%).

4. Zakonczenie

Z przeprowadzonych analiz wynika, iz mimo coraz lepszych warunkéw udzie-
lania kredytéw hipotecznych, dochody ludnosci nadal s niewystarczajace, aby
pozwoli¢ sobie na zakup mieszkania/domu. Tendencje na rynku kredytéw hipo-
tecznych charakteryzuje nie tylko obnizanie stép procentowych kredytéw, ale — co
istotne — zmniejszanie wymaganego wkiadu wiasnego kredytobiorcy. Idealnym
uzupelnieniem tych zmian jest pojawienie si¢ na rynku polskim ubezpieczenia
kredytu od ryzyka zwiazanego z niskim wkladem wlasnym kredytobiorcy, ktore

* Dane pochodza z Canada Mortgage and Housing Corporation (CMHC).
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umozliwia zakup mieszkania przy minimalnym wkladzie wlasnym (w niekt6rych
przypadkach nawet zerowym).
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THE LOW LTV (LOAN-TO-VALUE) RATIO INSURANCE

Summary

In the years 1995-2004 in Poland there have been very low borrower incomes.
They couldn’t profit by the available conventional financing, especially if the very
high house prices and still very high mortgage interests are taken into consideration.

But there have some new opportunities appeared. Borrowers who are not able to
accumulate enough financial means to take a 25-30% LTV ratio mortgage, can buy
the low LTV insurance. The most important aspect of this product is a reduction of
a financial deposit that bank requires if taking a mortgage. It means that mortgages
can become available for more people who what to have their own house.

This product is very general in USA, Canada, England and also it becomes very
popular in Poland. The low LTV insurance is not only useful for borrowers, but
also it can be profitable for insurers.


http://www.expander.pl
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