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Ryzyko towarzyszy nieodtgcznie dziatalnosci prowadzonej przez banki, co wigze sie
Scisle z petniong przez nie funkcjg posrednikéw finansowych w gospodarce
narodowej. Pojecie ryzyka uzywane jest w réznych znaczeniach. Najczesciej
rozumie sie przez nie zagrozenie nie osiggniecia zamierzonych celéw. Dla banku
oznacza to zmniejszenie potencjalnych zyskow, utrate ptynnosci, wiarygodnosci,
zmniejszenie kapitatu wtasnego, trudnosci finansowe, a w krancowym przypadku
bankructwo. Istnieje zatem Scisty zwigzek miedzy ryzykiem, a stopniem realizacji
celu. Ryzyko jest przy tym rownoznaczne z wystgpieniem zdarzen, oddziatujacych
negatywnie na sytuacje w banku. W niektdrych przypadkach rozwdj wydarzen,
mimo iz inny niz zatozony moze przyczyniac sie do poprawy sytuacji banku, a wiec
przynosi¢ dodatkowe szanse. Takie szanse moze stwarza¢ np. korzystne dla
bankdéw ksztattowanie sie kurséw walutowych lub stop procentowych, natomiast
ryzyku w dziatalnosci kredytowej nie mozna przeciwstawia¢ dodatkowych szans.
Przyjmujac jako cel dodatkowg sptate przez wierzycieli kredytéw wraz z naleznymi
odsetkami i prowizjami, w najlepszym przypadku mozna osiggnac¢ zamierzony cel,
lecz nie ma szansy, ze kredytobiorca przekroczy ustalone w umowie ptatnosci.(1)
Pojecie ryzyka bedzie rozumiane najczesciej jako negatywne odchylenie od
zatozonego celu, cho¢ mozna spotkac sie takze z ujeciem, w ktérym jest ono
definiowane jako odchylenie od zatozonych wielkosci, bez wzgledu na to, czy
negatywne , czy pozytywne.
W ekonomii i statystyce mozna sie spotkac z odrdznieniem ryzyka i niepewnosci.
Przez ryzyko rozumie sie wowczas sytuacje, w ktorej sg znane
prawdopodobienstwa wystgpienia okreslonych zdarzen, a wiec znana jest wartosc
oczekiwana i wariancja zmiennej losowej. Niepewnos¢ charakteryzuje sie tym, ze
rozktad prawdopodobienstwa jest nieznany. Zgodnie z tg koncepcjg w dziatalnosci
bankowej mamy do czynienia gtdwnie z sytuacja niepewnosci a nie ryzyka.(2)
Kazdy bank zanim udzieli nam kredytu, bedzie starat sie zabezpieczy¢ przed
utratg pieniedzy na wypadek gdybysmy przerwali sptate rat kredytowych. Prawne
zabezpieczenia kredytéw mogg by¢ dokonywane w wielu formach. Kazda z nich ma
swoje specyficzne cechy, ktére podnoszg lub obnizajg ich przydatnosc dla potrzeb
banku, w zaleznosci od sytuacji, w jakiej ma nastepowac realizacja. Najbardziej
istotny i wyrazny podziat dotyczy charakteru zabezpieczen. Wyrdznia sie dwie
grupy zabezpieczenia o charakterze rzeczowym i osobowym. Zabezpieczenia
prawne o charakterze rzeczowym ustanawiajg prawo banku do ewentualnego
wykorzystania Scisle okreslonych sktadnikdw majatku (nieruchomosci, ruchomosci,
srodkéw finansowych) dla zaspokojenia sie w przypadku braku sptaty kredytu lub
odsetek przez kredytobiorce. Zaliczamy do nich m.in.: hipoteke, zastaw,
przewtaszczenie na zabezpieczenie, kaucje, blokade srodkéw na rachunku
bankowym.

(1) W.L. Jaworski, Bankowos$¢ podrecznik akademicki, Poltext, Warszawa 2001 r., s. 597
(2) j.w., s. 598
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Zabezpieczenia o charakterze osobowym zwigzane sg z przyjeciem przez osoby
prawne lub fizyczne zobowigzania sptacenia bankowi zalegtych kwot z tytutu umowy
kredytowej, ktorej nie sptacit kredytobiorca. Wsrdd nich wyrdzniamy: gwarancje
bankowg, poreczenie, przelew wierzytelnosci, przystgpienie do dtugu, weksel,
ubezpieczenie kredytu.(3)

Hipoteke znali i stosowali juz starozytni Grecy i Rzymianie.(4) Takze w naszych
czasach pozostaje ona najpopularniejszym sposobem zabezpieczenia kredytu
mieszkaniowego. Prawnicy definiujq jg jako ,prawo rzeczowe ograniczone”, co w
duzym skrécie wyttumaczy¢ mozna jako prawo do cudzej rzeczy, najczesciej
nieruchomosci lub wiasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego.
Chcac uzyskacd kredyt od banku, dajemy mu w zamian prawo do odzyskania
wierzytelnosci ze sprzedazy naszego domu lub mieszkania, w razie gdybysmy
okazali sie niewyptacalni. Stanie sie to jednak dopiero wtedy, gdy zostanie
przeprowadzone postepowanie egzekucyjne. Dlaczego jest to prawo ograniczone ?
Dlatego, ze nie daje bankowi ani tytutu wtasnosci wobec czesci naszej nieruchomosci
ani prawa do jej uzytkowania. Aby to zrobi¢ musimy udac sie do sgqdu rejonowego,
gdzie przechowywane sg ksiegi wieczyste, czyli dokumenty opisujgce stan prawny
nieruchomosci. w dziale 1V tej ksiegi, gdzie spisane sg jej obcigzenia, urzednik
wpisze prawa banku. Hipoteke mozna obcigzy¢ nawet kilkanascie razy. Jedynym
ograniczeniem jest tu wartos¢ rzeczy. To znaczy, ze mozemy zaciggngc¢ wiele
kredytéw, ale jednak ich suma nie moze przekroczy¢ wartosci nieruchomosci.
Wczesniejsze wpisy do ksiegi wieczystej majq pierwszenstwo. Hipoteka nie moze
istnie¢, bez wierzytelnosci, ktorg zabezpiecza. Jesli sptacimy dtug wygasa. Hipoteka
zabezpiecza tylko wierzytelnosci pieniezne. Nie jest mozliwe obcigzenie hipotekg
catego majatku albo kilku nieruchomosci dla zabezpieczenia tej samej
wierzytelnosci, przedmiotem obcigzenia moze byc¢ tylko indywidualnie oznaczona
nieruchomosé.(5)

Poreczenie jest to umowa zawarta pomiedzy osoba trzecia, zwana popularnie
zyrantem, a bankiem, na mocy ktorej poreczyciel zobowigzuje sie do sptaty sumy
kredytu wraz z odsetkami za kredytobiorce w wypadku, gdyby ten przestat ptacic
raty kredytowe. Poreczycielem moze zostac kazdy, kto wykaze sie odpowiednim
majatkiem lub dochodami. Poreczenie nie jest czesto wymagane przy kredytach
mieszkaniowych z jednym wyjatkiem. Banki z reguty zadajq poreczenia
wspotmatzonka kredytobiorcy, gdy pomiedzy nimi istnieje wspdlnota majatkowa.

Weksel to dokument, w ktérym wystawca, czyli osoba pod nim podpisana,
zobowigzuje sie do zaptacenia okreslonej sumy w okreslonym terminie.

Na wekslu in blanco (6) w prawdzie widnieje tylko podpis wystawcy, ale niemal
zawsze jest do niego dotgczona tzw. deklaracja, ktéra okresla zasady, na jakich bank
bedzie miat prawo wypetni¢ weksel w wypadku, gdy wystawca przestanie sptacad
raty kredytowe.

(3) M. Wysocki, Poradnik inspektora kredytowego, Warszawa 1997r., rozdziat 4.3

(4) M. Ziomecki, Jak madrze wzig¢ kredyt hipoteczny..., s. 85

(5) Podstawy zarzadzania nieruchomoscia, pod red. M. Bryxa, Poltext, Warszawa 2000 r., s.86-97

(6) M. Baczyk, M.H. Kozifnski, M. Michalski, W. Pyziot, A. Szumanski, I.Weiss, Papiery wartosciowe, Gietda Papieréw Wartosciowych
w Warszawie S.A., Zakamycze 2000r.,, S.331-332
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Weksel potwierdzony to inaczej weksel in blanco z poreczeniem, zwany tez awalem.
Podobnie jak w wypadku poreczenia z mocy prawa cywilnego, osoba trzecia zobowigzuje
sie do zaspokojenia roszczen banku zamiast kredytobiorcy.

Przewlaszczenie na zabezpieczenie jest umowqg zawierana pomiedzy kredytobiorcg a
bankiem, w mysl ktérej kredytobiorca przenosi warunkowo na bank wtasnos¢ rzeczy.
Prawo to wygasa zazwyczaj w momencie sptaty ostatniej raty kredytu. Przewtaszczenie
rézni sie od zastawu tym, ze przy zastawie kredytobiorca nie traci wtasnosci rzeczy, lecz
jedynie ja obcigza.

Do ustanowienia zastawu potrzebna jest umowa pomiedzy bankiem a kredytobiorcq oraz
wpis do rejestrow zastawow. Jesli umowa nie zastrzega inaczej, zastawca moze korzystac
dalej z rzeczy (czyli np. dalej jezdzi¢ zastawionym samochodem). Gdy kredytobiorca nie
sptaca rat, bank moze przejac¢ przedmiot na wtasnosé lub sprzedac go na licytacji
publicznej. Dlug zabezpieczony zastawem gwarantuje wierzycielowi, ze bedzie miat
pierwszenstwo w przejeciu przedmiotu zastawu. Nawet przed wierzytelnosciami skarbu
panstwa wynikajgcymi z tytutu podatkéw. Od 1998 roku przy sadach rejonowych
(gospodarczych) w miastach bedacych siedzibg wojewoddw istniejg tzw. rejestry
zastawow. Zastaw rejestrowy zrobit kariere przede wszystkim przy okazji kredytowania
samochodéw. Instytucja ta umozliwia jednak takze zabezpieczenie pozyczki, np. na
remont mieszkania lub budowlanej. W rejestrze mozna sprawdzié, czy np. dzieta sztuki,
bizuteria albo linia do produkcji sokéw nie zostaty juz wczesniej zastawione. Eliminuje to
zastawienie tej samej rzeczy w kilku bankach. Jak to dziata ? Rejestry rejonowe sg
potgczone on-line z Centralg Informacyjng o Zastawach Rejestrowych. W niej wtasnie
sedzia, zanim podejmie decyzje o wpisie do rejestru, musi sprawdzi¢, czy dana rzecz juz
tam nie figuruje.(7)

Kandydat na kredytobiorce przed otrzymaniem kredytu musi udowodni¢ bankowi nie
tylko swojg zdolnos¢ kredytowgq, ale takze zdolnos¢ do zabezpieczenia kredytu. Bank
wymaga od klientéw wykupienia polisy na zycie. W ten sposob bank zabezpiecza sie
przed ryzykiem strat, jakie moze ponies¢, zanim bedzie w stanie wyegzekwowac swoje
naleznosci poprzez wejscie na hipoteke, czyli zanim uprawomocni sie wpis do ksiegi
wieczystej. W praktyce stosuje sie dwa rodzaje ubezpieczenia kredytu hipotecznego.
Pierwszy z nich ma na celu zabezpieczenie sie banku na wypadek $mierci, dtugotrwatej
choroby czy niezdolnosci do pracy kredytobiorcy. Zazwyczaj bank wymaga od klienta, aby
ten wykupit w towarzystwie ubezpieczeniowym polise na zycie i wyznaczyt bank jako
uprawnionego do odbioru odszkodowania. Zdarza sie takze, ze to sam bank zawiera
umowe z towarzystwem, ktdre ubezpiecza od takiego ryzyka. Wéwczas kwota sktadki
ubezpieczeniowej jest dodawana do raty kredytowej.

Drugi typ umowy ubezpieczeniowej zawierany jest na wypadek, gdyby kredytobiorca
zaprzestat sptaty odsetek z innych powoddw niz losowe. Przy podpisaniu umowy
ubezpieczyciel szacuje na swoj uzytek zdolnos¢ kredytowaq klienta i od tego uzaleznia
wysokos¢ sktadki.

(7) W.L. Jaworski..., s. 62-64
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Polisa nie zwalnia od konsekwencji nie ptacenia rat. Polisa ta moze zosta¢ zawarta miedzy
towarzystwem a bankiem lub towarzystwem a klientem. Jesli klient nie wywigze sie ze
zobowigzan - np. nie zaptaci trzeciej raty z rzedu bank wzywa go do natychmiastowej
zaptaty. Gdy i to nie skutkuje, bank wypowiada umowe z klientem i wystepuje do
ubezpieczyciela o przejecie kredytu. Nie oznacza to wcale, ze ten typ polisy zwalnia
kredytobiorce od konsekwencji nie ptacenia rat. Gdy ubezpieczyciel wyptaci bankowi
odszkodowanie, wystapi do kredytobiorcy o utracone pienigdze. Zazwyczaj ubezpieczyciel
na mocy umowy z bankiem automatycznie godzi sie ubezpieczy¢ kredyty nie wyzsze niz
400 tys. zt. Do nie dawna stawka wymagana przez towarzystwa ubezpieczeniowe siegata
nawet 3% kwoty kredytu rocznie. Tyle kazat sobie ptacic¢ pionier tego rodzaju ubezpieczen
na polskim rynku Polisa. Obecnie firmy oferujg ubezpieczenia, ktoérych stawka nie
przekracza 1% w skali rocznej. Istotna wydaje sie tu odpowiednia promocja ubezpieczen,
a w szczegolnosci funkcja informacyjna promocji stwarzajaca przestanki transformac;ji
strategii marketingowej banku w konkretng taktyke dziatan rynkowych.(8)

Banki naktonity juz ponad milion kredytobiorcow do ubezpieczenia sie na zycie. W 2000r.
liderem na rynku byt Cardif, ktéry zawiera z bankami umowy grupowego ubezpieczenia
na zycie ich klientow. W roku 2000 Polacy sptacili 17,5 tys. kredytédw hipotecznych o
tacznej wartosci 4,3 mld zt. To suma rowna 2% produktu krajowego brutto. W
poréwnaniu z innymi krajami Europy Zachodniej jest to bardzo mato. W Belgii sptata
kredytéw hipotecznych wynosi 65% PKB, w Niemczech 53%, w Wielkiej Brytanii 57%, a
w Danii az 69%.(9)

Wzrost liczby i wartosci udzielanych kredytéw jest wcigz nie wystarczajacy w poréwnaniu
z potrzebami Polakow: co dziesigta rodzina w Polsce nie ma wiasnego mieszkania, a co
czwarty obywatel naszego kraju mieszka w warunkach ponizej godziwego standardu.
Poprawe mozna by osiggnac¢, gdyby zacigganie kredytéw byto tatwiejsze i gdyby byto
nizej oprocentowane. Za kazde pozyczone 100 tys. zt trzeba po roku oddac¢ bankom
dodatkowo okoto 20 tys. zt, czyli o 20% wiecej (w Hiszpanii jest to 4,9%, we Francji
5,8%, a w Norwegii 9,3%). Rynek rozruszatby sie jak twierdzg fachowcy, gdyby
oprocentowanie spadto do okoto 10%.(10)

autor: Tomasz Bodek

(8) Podstawy marketingu, praca zbioroea pod red. J. Altkorna, Instytut Marketingu, Krakéw 2000r., rozdz. 9
(9) M. Ziomecki, Jak madrze wzigé kredyt hipoteczny..., s.72-73
(10) j.w., S.72-73
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