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Streszczenie

Udzielanie kredytéw przez banki obarczone jest ryzykiem kredytowym, jakim jest brak spfaty
zobowigzania przez dtuznika. W tym celu banki wymagaja zabezpieczen, a jedna z gtéwnych form
zabezpieczenia kredytu jest ubezpieczenie, w szczegdlnosci ubezpieczenie nieruchomosci od
ognia i innych zdarzen losowych. W praktyce banki wymagajg réwniez przeniesienia praw przy-
sztych przystugujgcych kredytobiorcy z umowy ubezpieczenia. Roéwniez kredytobiorcy narazeni sg
na réznego rodzaju ryzyka, ktérych zmaterializowanie sie moze skutecznie utrudnic sptate kredy-
tu. W zwigzku z tym, kredytobiorcy korzystajg z ubezpieczen w nadziei, ze ubezpieczyciel pokryje
dtug w ramach ochrony ubezpieczeniowej. W artykule autorka przedstawia gtéwne nieprawidto-
wosci wystepujace w praktyce w dystrybucji ubezpieczen nieruchomosci od ognia i innych zda-
rzen losowych oraz ocenia warunki cesji praw z umowy ubezpieczenia na bank.

Stowa kluczowe: kredyt, ubezpieczenie, zabezpieczenie kredytdw.

JEL Class: G21, G22, D18.
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WPROWADZENIE

Bank przy udzielaniu kredytu hipotecznego wymaga od kredytobiorcy wykupie-
nia licznych ubezpieczen. Pomimo, ze ubezpieczenie kredytu jest dla kredyto-
biorcy dobrowolne i regulacje ustawowe nie definiuja go jako obligatoryjnego,
to bank ma prawo wymagac ubezpieczenia przez caly okres trwania kredytu.

Jedng ze szczegdlnych form zabezpieczenia splaty kredytu jest ubezpiecze-
nie nieruchomosci. Ubezpieczenie to jest wymagane przez banki jako obligato-
ryjne, poniewaz stanowi zabezpieczenie kredytowanej nieruchomosci przed
skutkami zdarzen losowych. Od posiadania tego ubezpieczenia czesto uzalez-
nione jest w ogole uzyskanie kredytu hipotecznego przez kredytobiorce.

Ubezpieczony w omawianym ubezpieczeniu jest chroniony na wypadek
powstania szkody, ktora wplywa niekorzystnie na warto$¢ zabezpieczenia kredy-
tu. Bank poprzez cesje wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia jest uprawnionym
do otrzymania odszkodowania z tytutu zaistnienia wypadku ubezpieczeniowego
(wystapienia zdarzen negatywnych) na stanowiacej zabezpieczenie kredytu nie-
ruchomosci. W zwigzku z umowg cesji praw to bank, a nie kredytobiorca po-
dejmuje decyzje 0 sposobie wykorzystania §rodkow z odszkodowania.

Produkt ubezpieczeniowy tego typu ogranicza roéwniez ryzyko kredytowe
konsumenta. Konsument, ktory zaniecha sptacania kredytu z przyczyn losowych
objetych ubezpieczeniem korzysta z ochrony ubezpieczeniowej a wlasnosé
przedmiotu kredytowania pozostaje u kredytobiorcy. W rezultacie kredytodawca
i kredytobiorca ponosza znacznie mniejsze skutki wypadkéw losowych [Mon-
kiewicz 2010: 352].

Autorka artykutu podejmuje probe odpowiedzi na nastgpujace pytania:

— czy ubezpieczenie nieruchomos$ci chroni konsumenta przed ryzykiem
utraty zdolnosci splaty kredytu?

— czy konsument ma swobode wyboru dowolnego ubezpieczyciela?

— na jakich warunkach jest wyptacane konsumentowi odszkodowanie
z umowy ubezpieczenia?

Celem artykutu jest identyfikacja gtownych nieprawidtowosci wystepuja-
cych w dystrybucji ubezpieczen nieruchomosci przez banki oraz ocena warun-
kow wyplaty odszkodowania przez ubezpieczyciela. Autorka stawia tezg, ze
cesja wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia nieruchomosci na bank przyczynia
si¢ do pogorszenia realnosci ochrony ubezpieczeniowej ze wzglgdu na utrudnio-
ng procedure uzyskania odszkodowania od ubezpieczyciela.

Artykut zostat oparty na podstawie analizy literatury przedmiotu, jak i do
analizy zostaly wykorzystane otrzymane od bankow oferty, w szczego6lno$ci
zapisy ogo6lnych warunkow ubezpieczenia.
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1. FORMY ZABEZPIECZENIA RYZYKA KREDYTOWEGO W KREDYCIE HIPOTECZNYM

Instytucje finansowe, w tym banki prowadzac dziatalno$¢, sa nastawione na
osigganie zysku, a jednym ze sposobow, by go osiggnaé jest udzielanie kredy-
tow. Kredyt jest obarczony ryzykiem, dlatego w celu minimalizacji tego ryzyka
banki stosuja rézne formy zabezpieczen.

Zabezpieczenie kredytu to rodzaj ochrony udzielonego przez bank zobowia-
zania kredytowego. Zgodnie z art. 93 ust. 1 ustawy Prawo bankowe [Ustawa
Z dnia 29 sierpnia 1997 r...., Dz.U. 2018, poz. 2187 ze zm.], (dalej jako PB)
,»W celu zabezpieczenia wierzytelnosci, ktore wynikaja z czynnos$ci bankowych,
bank moze zada¢ od swoich dtuznikow zabezpieczenia przewidzianego w Ko-
deksie cywilnym i prawie wekslowym oraz zwyczajami przyjetymi w obrocie
krajowym i zagranicznym”. Artykut ten wskazuje, ze bank ma prawo wymagac
zabezpieczenia w celu ograniczenia ryzyka kredytowego, jakim jest brak sptaty
zobowigzania przez dtuznika. Zabezpieczenie to ma umozliwi¢ wierzycielowi,
czyli bankowi, zapewnienie zwrotu catej zaangazowanej przez bank kwoty wraz
z naleznymi odsetkami i prowizjami. Komentowany przepis nie zawiera w swo-
jej tresci ustawowej definicji pojecia zabezpieczenia wierzytelnosci, dlatego
mozna je rozumie¢ szeroko, jako kazdy mozliwy sposdb umocnienia okreslonej
wierzytelno$ci bankowe;.

Klasyfikacja rodzajow zabezpieczen jest zroznicowana i zalezy od przyje-
tych kryteriow podzialu. W literaturze przedmiotu najczgséciej stosowana jest
typologia na podstawie uwarunkowan prawnych. Prawne zabezpieczenia pro-
duktéw finansowych dzieli si¢ na dwa rodzaje: osobiste i rzeczowe. Zabezpie-
czenia osobiste kredytu charakteryzuje osobista odpowiedzialno$¢ kredytobior-
cy, czyli osoby udzielajacej zabezpieczenia. Kredytobiorca odpowiada wobec
kredytodawcy catym swoim majatkiem, zarbwno tym, ktory posiada w momen-
cie zaciggania kredytu, jak i tym w ktorego posiadanie dopiero wejdzie [Dobo-
siewicz 2010: 88]. Przy takiej formie zabezpieczenia, w sytuacji braku sptaty
zobowigzania, wierzyciel ma prawo do kapitalu, ktory zostal zgromadzony
przed, jak i po udzieleniu kredytu. Ten rodzaj zabezpieczenia stosowany jest
przez banki w stosunku do konsumentow, ktorzy posiadaja niewystarczajaca
zdolnos$¢ kredytowa. Do zabezpieczen osobistych stosowanych przez banki przy
kredycie zalicza si¢: porgczenie cywilne, porgczenie wekslowe (awal), weksel
in blanco (gwarancja bankowa), cesje wierzytelnosci, przystgpienie do dlugu,
przejecie dlugu oraz petnomocnictwo [Torzewska 2018].

Instytucje finansowe do powyzszego zabezpieczenia osobistego majg prawo
zazada¢ od kredytobiorcy réwniez dokonania drugiego typu zabezpieczenia
tj. rzeczowego. W zabezpieczeniach rzeczowych kredytu, odpowiedzialno$¢
osoby udzielajgcej zabezpieczenia ogranicza si¢ do poszczegdlnych sktadnikow
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jej majatku. Do tego rodzaju zabezpieczen moga takze zosta¢ przypisane osoby
trzecie, ktore nie pobieraly zadnych korzysci zwigzanych z zobowigzaniem.
Zabezpieczeniami rzeczowymi kredytu sa: hipoteka umowna, zastaw ogdlny
(zwykly), zastaw rejestrowy, przewlaszczenie na zabezpieczenie, kaucja banko-
wa, blokada $rodkéw na rachunku bankowym oraz ubezpieczenie kredytu [To-
rzewska 2018].

Banki wymagaja od konsumentéw (kredytobiorcéw) przede wszystkim za-
warcia umowy ubezpieczenia, jako §rodka minimalizujacego ryzyko zwigzane
ze splatg kredytu [Wiecko 2009: 19-35; Smieja 2007: 193-214]. Dlatego przy
kredytach hipotecznych oprocz wymaganego prawnego zabezpieczenia w posta-
ci hipoteki banki zobowiazujg kredytobiorce do ustanowienia dodatkowego za-
bezpieczenia w postaci ubezpieczenia na zycie i utraty pracy, ubezpieczenia
nieruchomosci stanowigcej przedmiot zabezpieczenia i przelewu wierzytelnosci
z tytulu umowy ubezpieczenia na bank.

Umowe ubezpieczenia definiuje art. 805 Kodeksu cywilnego [Ustawa z dnia
23 kwietnia 1964 r..., Dz.U. 2019, poz. 1145 ze zm.], (dalej jako k.c.) w zwigz-
ku z tym jest to umowa nazwana [Wiecko-Tutowiecka 2014: 57]. Artykul ten
stanowi, ze ,,przez umowe ubezpieczenia ubezpieczyciel zobowiazuje si¢ w za-
kresie dziatalnosci swojego przedsigbiorstwa, spelni¢ okre§lone $wiadczenie
W razie zaj$cia przewidzianego w umowie wypadku, a ubezpieczajacy zobowia-
zuje si¢ zaptaci¢ sktadke ubezpieczeniowa”. Umowa ubezpieczenia jest zgod-
nym o$wiadczeniem dwoéch stron, czyli umowsa konsensualng [Wigcko 2009:
19-35; Luc 2010: 375]. Ma charakter dwustronnie zobowigzaniowy — poniewaz
kazda ze stron ma zobowigzanie wobec drugiej, jednostronnie kwalifikowany —
poniewaz jedng ze stron jest podmiot profesjonalny — ubezpieczyciel, ktory pro-
wadzi swojg dziatalno$¢ za zezwoleniem organu nadzoru oraz odptatny [Gnela
2013: 27-47; Szpunar 1997: 267]. O odptatnosci umowy ubezpieczenia $wiad-
czy obowigzek ubezpieczajacego do zaptaty sktadki na rzecz ubezpieczyciela
[Dubis 2017]. Umowa ubezpieczenia to kontrakt najwyzszego zaufania, ktorym
powinny darzy¢ si¢ nawzajem strony umowy [Krajewski 2004: 674]. Swiadcze-
nie ubezpieczyciela w razie zaj$cia przewidzianego w umowie zdarzenia polega
na zaptacie w przypadku ubezpieczen majatkowych odszkodowania.

Wybor formy zabezpieczenia nalezy do kompetencji banku, co wynika
z tresci art. 93 ust. 1 PB, jak i stosowanej praktyki bankowej. Forme zabezpie-
czenia kredytu bank ustala w porozumieniu z kredytobiorca, biorgc pod uwage
takie elementy jak: rodzaj kredytu, okres sptaty, stan majatkowy, status prawny
kredytobiorcy [Szczukocka 2017: 145-156]. Jednak w mysl art. 69 ust. 2 pkt 6
PB instytucje bankowe sg zobowigzane, aby sposob zabezpieczenia splaty kre-
dytu byt okreslony w umowie kredytu hipotecznego.

Umowe ubezpieczenia mienia zawierajg wlasciciele tego mienia, czyli kre-
dytobiorcy z zamiarem ochrony przed skutkami ryzyka majatkowego, powodu-
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jacymi utratg, zniszczenie lub uszkodzenie mienia objetego ubezpieczeniem.
Kredytobiorca zobowigzany jest otrzymane odszkodowanie przeznaczy¢ na od-
tworzenie (odbudowe, naprawg) uszkodzonej nieruchomos$ci [Wieczorek-
-Kosmala 2018: 324-341]. Ubezpieczenie mienia zapewnia wlascicielowi ubez-
pieczonej nieruchomos$ci odszkodowanie, czyli §wiadczenie pienigzne, ktorego
wysoko$¢ i zasady ustalania okresla umowa lub ogodlne warunki ubezpieczenia.
Jednak w ubezpieczeniach majatkowych kwota wyplacona przez ubezpieczycie-
la z umowy ubezpieczenia moze nie stanowi¢ w petni zwrotu kosztow poniesio-
nych w celu przywrdcenia stanu poprzedniego w majatku ubezpieczonego.
W takim przypadku odszkodowanie nie odpowiada odszkodowaniu w rozumie-
niu art. 361§ 112 Kk.c.

2. UBEZPIECZENIE NIERUCHOMOSCI JAKO ZABEZPIECZENIE SPLATY ZADLUZENIA

Sposrod licznych rodzajow ubezpieczen stosowanych przez banki jako zabez-
pieczenia kredytu hipotecznego i zaliczanych do ubezpieczen wymaganych jest
ubezpieczenie nieruchomosci. Ubezpieczenie nieruchomosci nalezy do grupy
ubezpieczen majatkowych oferowanych w ramach wspoétpracy bankéw z ubez-
pieczycielami [Nowak P. 2019: 57-67; Szaraniec 2015: 119-129]. Banki oferuja
ubezpieczenia w ramach sprzedazy taczonej wraz z innymi uslugami bankowy-
mi, szczego6lnie w umowie o kredyt.

Ubezpieczenie nieruchomosci ma chroni¢ konsumenta przed ryzykiem utra-
ty zdolnosci splaty kredytu, a kredytodawce od ryzyka kredytowego, jakim jest
brak sptaty zobowigzania przez dluznika. Jezeli nieruchomos¢ jest ubezpieczo-
na, a polisa jest sporzadzona z cesja na bank, to — w przypadku zniszczenia nie-
ruchomosci — bank jako beneficjent otrzyma pieniadze z odszkodowania, ktore
przeznaczy w pierwszej kolejnosci na pokrycie sptaty zadtuzenia.

Ubezpieczenie nieruchomosci do kredytu hipotecznego na rynku nazywane
jest potocznie ,,ubezpieczeniem od ognia i innych zdarzen losowych”. Ubezpie-
czenie ogniowe chroni przed zniszczeniem, uszkodzeniem lub utrata mienia
w wyniku wystapienia okre§lonych zdarzen ujetych w zakresie ochrony. Ubez-
pieczenie obowigzuje w przypadku szkody powstatej bezposrednio na skutek
zdarzenia losowego, ktore ma cechy: naglego, przypadkowego i nieprzewidzia-
nego zdarzenia i wymaga si¢, aby bylo niezalezne od woli ubezpieczonego.
Ubezpieczenie tego rodzaju obejmuje takie zdarzenia losowe, jak: ogien, po-
wodz, huragan, eksplozja, deszcz nawalny, grad, lawina, zapadanie lub usuwanie
si¢ ziemi 1 innych zdarzen, ktére powodujg utrate¢ lub znaczne zmniejszenie war-
tosci nieruchomosci [Strupczewski 2013: 146]. Nie znaczy to, ze standardowa
polisa ubezpieczenia nieruchomos$ci zabezpiecza ja przed ryzykiem wystapienia
wszystkich zdarzen losowych spowodowanych przez zywioty oraz tych wymie-
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nionych w grupie 8 i 9 zalacznika do ustawy o dzialalnosci ubezpieczeniowe;j
i reasekuracyjnej [Zatacznik do ustawy z dnia 11 wrzes$nia 2015 r. podziat ryzy-
ka wedlug dziatéw, grup i1 rodzajow ubezpieczen — dziat II..., Dz.U. 2019,
poz. 381 ze zm.]. Ubezpieczyciele doktadnie precyzuja w warunkach umowy
zdarzenia objete ochrong oraz podajg definicje stosowanych poje¢ w ogolnych
warunkach ubezpieczenia (OWU).

Przedmiot ubezpieczenia jest definiowany indywidualnie przez zaktad
ubezpieczen, ale w podstawowych polisach ochronie podlegaja nastepujace ro-
dzaje nieruchomosci: budynki mieszkalne, lokale mieszkalne i budynki miesz-
kalne w stadium budowy. W zalezno$ci od ubezpieczyciela, wraz z nieruchomo-
$cig rowniez objete ochrong ubezpieczeniowa moga by¢: garaz, budowla, urza-
dzenia budowlane zwigzane z obiektem budowlanym oraz sktadowane na terenie
posesji materiaty budowlane.

Ubezpieczenia nieruchomosci od ognia i innych zdarzen losowych réznig
si¢ miedzy sobg zakresem ubezpieczenia, czyli zdarzeniami, ktore wywotuja
odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg. Zakres ubezpieczenia dobierany jest indy-
widualnie przez danego ubezpieczyciela 1 begdzie rézny w zaleznosci od tego
z jakim ubezpieczycielem zostanie zawarta umowa ubezpieczenia [Nowotarska-
-Romaniak i Ogrodnik 2015: 213-224]. Dla kredytobiorcy istotne jest, aby przed
podjeciem decyzji o wyborze ubezpieczyciela sprawdzi¢ zakres ochrony ubez-
pieczeniowe] [Lewandowski 2006: 104]. Im zakres ubezpieczenia okreslony
W ogoblnych warunkach umowy jest szerszy, tym korzystniejszy dla konsumenta,
bo zapewnia wigksza ochrong od rdéznego rodzaju ryzyk. Zakres ochrony powi-
nien spetnia¢ wymagania banku, ale przede wszystkim powinien by¢ odpowied-
ni dla ubezpieczonego.

Odpowiedzialnos¢ ubezpieczyciela jest wytaczona w przypadku szkod po-
wstatych wskutek umyslnego dziatania ubezpieczajacego/ubezpieczonego, raza-
cego niedbalstwa i ich dziatan pod wptywem alkoholu i innych $rodkéw. Ponad-
to wylaczeniom mogg podlega¢ inne zdarzenia oraz niektore rodzaje mienia,
ktore sg okreslone w OWU i skutkujg brakiem wyptaty odszkodowania przez
zaktad ubezpieczen.

Wybdr sposobu ustalenia warto$ci przedmiotu ubezpieczenia jest zagadnie-
niem waznym dla kredytobiorcy, bo wysoko$¢ sumy ubezpieczenia limituje
odpowiedzialno$¢ ubezpieczyciela z tytulu wszelkich wypadkow ubezpiecze-
niowych. Wybor zasady okreslenia sumy ubezpieczenia zalezy od ubezpieczy-
ciela 1 jest rozny w zaleznosci od przedmiotu podlegajacego ochronie ubezpie-
czeniowej. Wyrdznia si¢ dwa odmienne podejscia dla budynku mieszkalnego
tj. wedtug wartosci odtworzeniowej, inaczej nowej, lub w wartosci rzeczywistej,
inaczej zwanej technicznej. Wybdr jednej z dwoch powyzszych metod uzalez-
niony jest od wieku budynku mieszkalnego. Dla budynku, ktérego wiek jest
mniejszy niz 30 lub 40 lat stosuje si¢ wartos¢ nowa, a powyzej tego wieku war-
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to$¢ techniczng. Z kolei w przypadku lokalu mieszkalnego jego warto$¢ okresla
si¢ na podstawie warto$ci rynkowe;j.

Kazdy bank stosuje inne wymagania odno$nie okreslenia warto$ci sumy
ubezpieczenia nieruchomosci. Cz¢$¢ bankow wymaga ubezpieczenia nierucho-
mos$ci na warto$¢ zaciagnigtego kredytu, a czes¢ na warto$¢ nabytej nierucho-
mosci. Dla kredytobiorcow korzystne jest ubezpieczenie na pelng warto$¢ nieru-
chomosci niezaleznie od wysokosci zaciagnietego kredytu hipotecznego. Ubez-
pieczenie nieruchomosci jedynie na warto$¢ kredytu wigze si¢ z niedoubezpie-
czeniem nieruchomosci. Skutkuje to tym, ze w przypadku powstania szkody
otrzymane odszkodowanie jest na nizszym poziomie w stosunku do warto$ci
nieruchomosci. Wyptata odszkodowania przez ubezpieczyciela bedzie ograni-
czona do warto$ci kwoty kredytu, poniewaz stanowi ona gérng granicg odpo-
wiedzialnosci zaktadu ubezpieczen. W celu unikniecia niedoubezpieczenia
W momencie wyboru konkretnego ubezpieczyciela nalezy sprawdzi¢, w jaki
sposob jest okreslana warto$¢ nieruchomosci, a takze jaka jest podana we wnio-
sko-polisie [Wasewicz 2011: 51-62].

Innym istotnym elementem dla kredytobiorcy w ubezpieczeniach nieru-
chomosci jest wysoko$¢ sktadki. Sktadki ubezpieczen zazwyczaj sa naliczane od
kwoty kredytu, a w niektorych bankach rowniez od warto$ci rynkowej nieru-
chomosci. Warto$¢ sktadki obliczana jest wedlug stosowanych przez ubezpie-
czycieli algorytméw. Srednia stawka ubezpieczenia moze wynosié¢ od 0,08% do
0,1% wartosci ubezpieczanej w skali roku. Ubezpieczenie nieruchomosci jest
stosunkowo niedrogie w poréwnaniu do innych kosztow kredytu hipotecznego
oraz pozostatych ubezpieczen, ale w zaleznosci od wybranych wariantéw ochro-
ny i sumy ubezpieczenia, okresu kredytowania sktadka ubezpieczeniowa moze
ksztattowaé si¢ na roznym poziomie. Cena ubezpieczenia jednak nie powinna
by¢ dla kredytobiorcy wytacznym kryterium wyboru oferty ubezpieczeniowe;.
Kredytobiorca powinien dokona¢ wyboru takiego ubezpieczenia, ktoére w jego
opinii jest najlepiej dopasowane do jego potrzeb ubezpieczeniowych.

Ubezpieczenie kredytowanej nieruchomosci, pomimo ze nalezy do grupy
ubezpieczen niecobowigzkowych, dla bankow jest ubezpieczeniem obligatoryjnym
przy zawieraniu umowy kredytu hipotecznego. Obligatoryjno$¢ umowy ubezpie-
czenia wynika z zapiséw ustawowych i zgodnie z art. 9 ust. 2 ustawy o kredycie
hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami
[Ustawa z dnia 23 marca 2017 r..., Dz.U. 2017, poz. 819 ze zm.] ,,kredytodawca
moze wymaga¢ od konsumenta zawarcia lub posiadania umowy ubezpieczenia
dotyczacej umowy o kredyt hipoteczny lub przelewu wierzytelnosci z tej umowy
ubezpieczenia na kredytodawce, informujgc jednoczesnie konsumenta o mozliwo-
sci wyboru oferty dowolnego ubezpieczyciela odpowiadajgcej minimalnemu za-
kresowi ubezpieczenia akceptowanemu przez kredytodawce”.
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Zgodnie z powyzsza ustawa dano konsumentowi prawo wyboru dowolnego
ubezpieczyciela pod warunkiem, ze oferowane ubezpieczenie spelnia minimalny
zakres ochrony akceptowany przez bank [Nierodka 2019; Paxford 2018]. W tej
sytuacji bank ma obowiazek poinformowaé¢ konsumenta zarowno o mozliwosci
samodzielnego wyboru oferty ubezpieczenia, jak i przedstawi¢ wymogi, jakie
musi spetni¢ umowa ubezpieczenia (art. 9 ust. 3) aby kredytodawca ja zaakcep-
towal. Regulacja ustawowa w tym zakresie jest zbiezna z wydang przez KNF
w2014 r. Rekomendacja U [Rekomendacja U dotyczaca dobrych praktyk
w zakresie bancassurance, 2014, dostep 10.05.2019], w ktérej w punkcie 13
zaznaczono, ze bank powinien zapewni¢ swobode wyboru przez klienta zaktadu
ubezpieczen, z ktorego klient zamierza skorzysta¢ [Masniak 2015: 221-232].
W tym celu bank zobowigzany jest przekaza¢ klientowi minimalny zakres
ochrony ubezpieczeniowe]j wystarczajacy dla zabezpieczenia roszczen banku.

Umowa ubezpieczenia nieruchomos$ci zawierana przez kredytobiorce moze
by¢ zawarta za posrednictwem banku lub indywidualnie poza bankiem. Pierwsza
opcja pozwala konsumentowi zaoszczedzi¢ czas, poniewaz wspotpraca z ban-
kiem pozwala na znaczne skrocenie procesu zatatwiania formalnosci. Sposob
ubezpieczenia nieruchomosci indywidualnie jest zalecany $wiadomym konsu-
mentom, ktérym zalezy na wyborze jakosci ubezpieczenia. W przypadku wybo-
ru ubezpieczenia nieruchomosci we wiasnym zakresie, konsument moze uzyskaé
lepsza polise¢ majatkowa, np. na szerszy zakres objetych ochrong zdarzen loso-
wych lub obnizy¢ koszty tego ubezpieczenia, bo ma mozliwo$¢ wynegocjowania
nizszej sktadki.

W $wietle powyzszych przepisow prawa, banki wywiazuja si¢ z obowigz-
kéw informacyjnych o mozliwosci samodzielnego wyboru oferty ubezpieczenia
u dowolnego ubezpieczyciela przez konsumenta. Skorzystanie z tego przepisu
przez konsumenta nie jest juz takie jednoznaczne i pewne. W rzeczywistosci
konsument zawsze moze uda¢ si¢ do innego zaktadu ubezpieczen, ale musi li-
czy¢ si¢ z tym, ze bank u ktorego stara sie¢ o kredyt moze podnie$¢ mu koszt
(ceng) kredytu. Pomimo, ze banki spetniaja wymog informacyjny i informuja
klienta o jego prawie wyboru dobrowolnego ubezpieczyciela, to nadal wystepuja
w tej materii liczne nieprawidtowosci utrudniajace dokonanie tego wyboru.

Jedna z gléwnych nieprawidtowosci wystepujacych w praktyce bankowej
jest podwyzszanie marzy, w sytuacji gdy kredytobiorca zwrodci si¢ o ochrone
ubezpieczeniowg do innego zakladu ubezpieczen niz ten, ktory wspotpracuje
Z bankiem. Podwyzszenie marzy w takim przypadku pomimo faktu, iz nie jest to
ustawowo zakazane, moze skutecznie zniechgci¢ kredytobiorce do poszukiwania
ochrony ubezpieczeniowej u innego ubezpieczyciela. Takie praktyki przyczynia-
ja si¢ do wzrostu catkowitego kosztu kredytu, przez co kredyt staje si¢ dla kon-
sumenta drozszy.
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Innym zastrzezeniem wobec bankéw jest wymaganie od konsumenta za-
warcia umowy ubezpieczenia za posrednictwem banku na pierwsze 3—4 lata
trwania kredytu, a dopiero po uptywie tego okresu klient moze skorzystac z ofer-
ty innego zakladu ubezpieczen.

Zidentyfikowane powyzej nieprawidtowosci zagrazajg interesom pojedyn-
czych konsumentow [Nowak P. 2018: 199-209]. W przypadku podj¢cia decyzji
0 ubezpieczeniu kredytu konsument powinien wnikliwie zapozna¢ si¢ z warun-
kami umowy ubezpieczenia. Ubezpieczenie nieruchomosci do kredytu hipotecz-
nego przez potencjalnego konsumenta — kredytobiorce zazwyczaj nie jest dosta-
tecznie analizowane pod wzgledem przedmiotu i zakresu ochrony czy warto$ci
sumy ubezpieczenia i innych warunkow, a nawet pomijane. Zapewne wynika to
z faktu, ze ubezpieczenie nieruchomosci jest obowigzkowe w kazdym banku
i stanowi jeden z nizszych kosztow w kalkulacji ceny kredytu hipotecznego.

Wybdr ubezpieczenia nieruchomosci, ktorej zakup finansowany jest przy
pomocy kredytu hipotecznego nie jest tatwy ze wzgledu na skomplikowany
charakter czy trudny do zrozumienia jezyk uméw [Nowak K. 2019: 68-82].
Wazne jest jednak, by kredytobiorca przy wyborze ubezpieczenia dobrze prze-
analizowal rézne warianty, ktére pozwola mu uniknaé¢ bledow, ale przede
wszystkim utatwia mu wybor wlasciwej dla siebie opcji. Popetnione biedy przez
kredytobiorce na etapie zawierania umowy ubezpieczeniowej moga by¢ dla nie-
go krytyczne i skutkowac nawet brakiem wyplaty odszkodowania.

3. CESJA WIERZYTELNOSCI Z UMOWY UBEZPIECZENIA

Zabezpieczenie splaty kredytu umowsg ubezpieczenia mienia polega na dokona-
niu cesji praw przystugujacych ubezpieczonemu na bank, ktory udziela kredytu.
Przy zawieraniu umowy ubezpieczenia nieruchomosci przez kredytobiorce ban-
ki, w celu posiadania gwarancji sptaty kredytu, zadajg cesji praw z polisy ubez-
pieczeniowej. Bez watpienia umowa ta stuzy ochronie wierzytelnosci bankow
ima na celu zabezpieczenie splaty kredytu w razie zajscia przewidzianego
w umowie zdarzenia losowego [Pokrzywniak 2008: 104; Gruszczynski 2018:
43-61]. Co do zasady przeniesienie praw z umowy ubezpieczenia powoduje
rowniez przeniesienie obowigzkow wynikajacych z tej umowy [Szydlowska
2018: 51-67]. Bank, aby by¢ zwolnionym z obowigzku zaptaty sktadki ubezpie-
czeniowe] zastrzega w umowie cesji, ze to cedent (kredytobiorca) jest zobowig-
zany do spetniania wszystkich warunkoéw stawianych przez ubezpieczyciela dla
zachowania wazno$ci umowy ubezpieczenia, a wigc mi¢dzy innymi terminowe-
go optacania sktadki.

Wyplata $§wiadczenia nastgpuje na rzecz banku na podstawie umowy cesji
wierzytelno$ci z umowy ubezpieczenia nieruchomosci. Zabezpieczenie splaty
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kredytu umowg ubezpieczenia mienia polega na dokonaniu cesji praw przy-
sztych przystugujacych ubezpieczonemu z tytulu umowy ubezpieczenia na bank,
ktéry kredytuje ubezpieczong nieruchomos¢. Cesja praw z umowy ubezpiecze-
nia oznacza, ze poszkodowany, czyli kredytobiorca, w przypadku zaistnienia
wypadku ubezpieczeniowego nie otrzyma odszkodowania, cho¢ zgodnie z ko-
deksem cywilnym kwota odszkodowania powinna by¢ wyptacona przez zaktad
ubezpieczen osobie, ktdra poniosta szkode. Odszkodowanie ma zrekompenso-
wac poniesione przez poszkodowanego straty. W okresie obowigzywania umowy
jedynym uprawnionym do otrzymania odszkodowania z tytutu umowy ubezpie-
czenia jest bank, ktory przeznacza otrzymane odszkodowanie na sptate dtugu kre-
dytobiorcy, a dopiero w przypadku ewentualnej nadwyzki zwraca ja cedentowi.

W umowie cesji zastrzega sig, ze to bank podejmie decyzj¢ o sposobie wy-
korzystania srodkow z odszkodowania. Istnieje mozliwo$¢, ze na wniosek kre-
dytobiorcy bank moze zleci¢ ubezpieczycielowi wyplate odszkodowania ceden-
towi w celu przywrocenia przedmiotu ubezpieczenia do stanu poprzedniego.
Jezeli takiego zezwolenia nie otrzyma, cedent jest zobowigzany do usunigcia
szkody na wlasny koszt w terminie wyznaczonym przez bank. W przypadku
catkowitego zniszczenia nieruchomosci, jezeli cedent nie ztozy powyzszego
whniosku, to kwota odszkodowania automatycznie zostaje przeznaczona na splate
zadluzenia konsumenta.

Warunki, jakie konsument musi spetni¢, aby odszkodowanie zostato mu
wyplacone, sa zawarte w umowie cesji. Niektore banki wyptacaja odszkodowa-
nie tylko rzetelnemu kredytobiorcy, a inne uzaleznig wyptate od wysokosci od-
szkodowania. W zwiazku z tym istotne jest, aby konsument mogl zapoznaé sie
z umowg cesji i jej warunkami, np. wyptaty odszkodowania jeszcze przed podpi-
saniem umowy kredytowej. Niestety nie kazdy bank udostepnia wzoér umowy
cesji, w zwigzku z tym zapoznanie si¢ z umowg i poréwnanie warunkow cesji
oferowanych przez rdzne banki jest utrudnione.

Kredytobiorca podpisujac umowe cesji zrzeka si¢ z wszelkich roszczen od
ubezpieczyciela 1 prawa do otrzymania odszkodowania, ktore moglby przezna-
czy¢ na usunigcie szkody powstatej w wyniku zdarzenia. Kredytobiorca, ktory
nie otrzyma od ubezpieczyciela odszkodowania, a wigc kwoty na naprawienie
szkody i nie posiada srodkéw wilasnych na jej naprawienie moze mie¢ problem
z doprowadzeniem mienia do stanu sprzed szkody, co negatywnie wptynie na
warto$¢ nieruchomosci.

Co prawda, w przypadku wyptaty odszkodowania z tytutu szkody na nieru-
chomosci, kwota ta zazwyczaj zmniejsza zobowigzanie kredytobiorcy wobec
banku, ale przeciez nie to jest glownym celem ubezpieczenia. Celem ubezpie-
czenia jest ochrona nieruchomosci, ktéra rdwniez stanowi zabezpieczenie splaty
kredytu. W zwiazku z tym, przeznaczenie wyptaty odszkodowania powinno
zaleze¢ od potrzeb kredytobiorcy, ktory powinien sam lub w porozumieniu
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Z bankiem zadecydowaé na co przeznaczy¢ odszkodowanie. Umowa ubezpie-
czenia nieruchomos$ci powinna stanowi¢ lepsza ochrone intereséw konsumenta,
ktory przeciez ponosi koszty ubezpieczenia.

PODSUMOWANIE

Umowa ubezpieczenia nieruchomosci zabezpiecza w szczegolnosci bank, ale
rowniez 1 konsumenta, jednakze tylko w zakresie sptaty dlugu. Bank wymaga
tego ubezpieczenia w minimalnym zakresie ochrony, dlatego ubezpieczenie to
nie jest drogie, a chroni kredytobiorce przed powaznym ryzykiem wystgpienia
wypadku ubezpieczeniowego oraz daje mu poczucie bezpieczenstwa. Niejedno-
krotnie $wiadomos¢ tego, ze w przypadku nieprzewidzianych zdarzen losowych
czes$¢ lub catos¢ kredytu zostanie sptacona z polisy jest warta poniesienia kosz-
tow zwigzanych z ubezpieczeniem kredytu.

W ocenie autorki ubezpieczenie od ,,ognia” dystrybuowane przez banki nie
uwzglednia wszystkich potrzeb klienta. W zwiazku z tym, nie jest ono w petni
dopasowane i zindywidualizowane. Pomimo, ze w wigkszo$ci sg to ubezpiecze-
nia jednostkowe (indywidualne), to jednak odgérnie okre$lony zakres ochrony
jest taki sam dla wielu ubezpieczonych (kredytobiorcéw).

Rowniez zapisy umowy cesji autorka ocenia jako niekorzystne dla kredyto-
biorcy. Odszkodowanie powinien otrzymaé¢ podmiot, ktory ponidst strate na
nieruchomosci, czyli kredytobiorca a nie bank, ktory tak naprawde szkody nie
ponidst. Powyzszg ocene potwierdza rowniez fakt, ze nieruchomos$¢ jest zabez-
pieczeniem kredytu (hipoteka) i dlatego podtrzymanie jej wartosci powinno by¢
istotne zarowno dla konsumenta, jak i dla banku.

Latwy dostep do kredytow sprawia, ze ubezpieczenia kredytow ciesza si¢
duzym zainteresowaniem 1 sg czgsto stosowang forma zabezpieczenia splaty
kredytu [Szczukocka 2017: 145-156]. Nie bez znaczenia jest swiadomo$¢ kon-
sumenta podczas zawierania umowy ubezpieczenia nieruchomosci, gdy zapo-
znaje si¢ z warunkami i wyltgczeniami ochrony oraz zasadami cesji praw
z umowy ubezpieczenia. Tylko rzeczywista ocena i §wiadomie podejmowane
decyzje przez konsumenta przy wyborze ubezpieczenia mogg przyczyni¢ si¢ do
wzrostu adekwatnosci ochrony ubezpieczeniowe;.
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INSURANCE OF REAL ESTATE WITH ASSIGNMENT OF RIGHTS AS A SECURITY
FOR MORTGAGE LOAN REPAYMENT IN THE CONTEXT OF INTERESTS OF
CONSUMERS

Abstract

Lending by banks is fraught with credit risk which can be defined as a risk of default of
the borrower. For this purpose banks require collateral especially insurance specifically insurance
of real estate. Borrowers are also exposed to various types of risks which may make difficult to
repay the loan in the future. In this connection borrowers can also benefit from insurance in
the hope that insurer will repay the debt within insurance protection. In the article author
presents the impropriety occurring in practice at the insurance of real estate distribution
and assesses the main conditions assignment of rights to the bank.

Keywords: credit, collateral of loans, insurance.
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