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1 ZABEZPIECZONYCH HIPOTECZNIE

Streszczenie: Rachunkowos¢ zarzadcza w bankach spetnia nie tylko funkcjg systemu informa-
cyjno-doradczego, ale jest rowniez elementem prewencyjno-ostrzegawczym przed ryzykiem.
Ponadto rachunkowo$¢ zarzadcza wiaze dokonania jednostek z otoczeniem gospodarczym,
tworzac okreslone sprzgzenie zwrotne. Powyzsza problematyke omowiono na przykladzie
ekspozycji kredytowych finansujacych nieruchomosci i zabezpieczonych hipotecznie, ktore
stanowig istotna cz¢$¢ portfela kredytowego bankéw. W artykule wskazano zasady pomiaru
i mierniki ryzyka zwiazanego z nieruchomosciami, a takze oméwiono podstawowe zalecenia
nadzorcze w tym zakresie.

Stowa kluczowe: rachunkowos¢ bankowa, ryzyko kredytowe, banki, nieruchomosci.

1. Wstep

Wydarzenia ostatnich trzech lat na $wiatowych rynkach finansowych pokazaty, czym
moze by¢ brak pomiaru ryzyka lub jego niewtasciwe oszacowanie. Wsrdd przyczyn
obecnego kryzysu finansowego, ktorego zrodtem sa systemy bankowe, wymienia
si¢ zarowno te o charakterze ekonomicznym, jak i tkwiace w rozluznionej lub nie-
przystosowanej do zmieniajacego si¢ otoczenia postawie organdéw decyzyjnych ban-
kéw, w agencjach ratingowych, nadmiernym rozwoju inzynierii finansowej, a takze
koncepcji wartosci godziwej, opartej na normach zawartych w Migdzynarodowych
Standardach Rachunkowosci [Surdykowska 2010].

Bez wzgledu jednak na to, ktdre przyczyny kryzysu uzna si¢ za najbardzie;j istot-
ne, dotychczasowe doswiadczenia wywotaty globalna dyskusje nad koniecznoscia
zmiany architektury systemu finansowego, regulacji nadzorczych, niektorych stan-
dardéw rachunkowosci, a takze sposobu myslenia, czym jest ryzyko i jak je zmie-
rzy¢, czym jest kredyt i do czego moga doprowadzi¢ skutki jego niesptacenia, czym
jest i jaka jest rola zabezpieczen oraz jakie konsekwencje moze wywota¢ deregu-
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ostatniego okresu, nalezy uzna¢ powszechne uswiadomienie koniecznosci dyspo-
nowania wiarygodna informacja, opisujaca rzeczywisty stan finansowy jednostek
gospodarczych. Nie chodzi tu bynajmniej o taka prezentacj¢ dokonan, ktdra bytaby
zgodna z obowiazujaca litera prawa, ale o pokazanie sytuacji, ktora opisywataby
rzeczywisty stan majatkowy oraz skutki innych zdarzen w jednostkach gospodar-
czych, a jednoczesnie wskazywataby lub sugerowata kierunek podejmowania decy-
zji. Rachunkowo$¢ jest pojgciem wieloznacznym, jednak jako nauka, ktora wyrosta
z potrzeb praktyki, koncentruje si¢ na przekazie informacyjnym. Przekaz ten moze
by¢ zamknigty w ramach przepiséw prawa i koncentrowac si¢ na zgodnosci transfe-
ru tre$ci z obowigzujacymi regulacjami, ale tez moze by¢ szerszy i spetnia¢ funkcje
doradcza w zarzadzaniu.

Niniejszy artykul po$wigcono znaczeniu rachunkowosci zarzadczej w bankach
na przyktadzie ekspozycji kredytowych finansujacych nieruchomosci i zabezpie-
czonych hipotecznie. Inspiracja do jego napisania byto opublikowanie w styczniu
2011 r. przez Komisje Nadzoru Finansowego trzeciej nowelizacji Rekomendacji S,
poswigconej temu zagadnieniu.

Celem artykulu jest zwrdcenie uwagi na rosnaca rangg rachunkowosci zarzad-
czej w bankach, co przejawia si¢ wlaczeniem do sprawozdan finansowych tych in-
formacji, ktore do niedawna nie byty ujawniane i stanowity elementy ich wewngtrz-
nych dokonan. Fakt ten pokazuje jednoczesnie swego rodzaju symbioze pomigdzy
rachunkowoscia finansowa a rachunkowos$cia zarzadcza, chociaz jak stwierdza
M. Dobija, rachunkowos$¢ jest jedna [Dobija 1995, s. 9]. Przyjete w opracowaniu
metody badawcze opieraja si¢ na studiach literatury, analizie aktualnie obowiazuja-
cych aktow prawnych oraz sprawozdan krajowego sektora bankowego.

2. Rachunkowos$¢ zarzadcza w bankach a otoczenie

Rachunkowo$¢ w bankach, jak w kazdej grupie jednostek gospodarczych, charak-
teryzuje si¢ specyficznymi, indywidualnymi wtasciwosciami. Nie chodzi tu bynaj-
mniej o sposob ewidencji operacji gospodarczych w bankach, ale o wiodaca pozycje
rachunkowos$ci w organizacji. Po pierwsze, nadrzgdnym celem rachunkowosci ban-
kowej jest dazenie do natychmiastowego prezentowania informacji gospodarczej,
obejmujacej nie tylko skutki decyzji juz podjetych, ale rowniez prognoz zwiazanych
z nastgpstwem decyzji podejmowanych lub planowanych. Po drugie, uczestnika-
mi tworzenia informacji sa w zasadzie wszyscy pracownicy bezposrednio zwiazani
z dziatalnoscia bankowa, a nie tylko formalnie wyodrebnione komorki rachunkowo-
sci. Nalezy bowiem zauwazy¢, ze pracownicy przyjmujacy depozyty czy udzielajacy
kredytow tworza system ewidencji i informacji rachunkowosci, ktory jest przetwa-
rzany przez osoby zwigzane z jego analiza. Po trzecie, system informacyjny rachun-
kowosci jest powiazany z otoczeniem gospodarczym, ktore na biezaco informuje
o zmianach na rynkach pieni¢znych, kapitatowych, nieruchomosci i innych rynkach
towarowych (np. ztota), powodujac swoiste sprz¢zenie zwrotne: rynek oddziatuje na
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decyzje bankow, te na rachunkowos$¢, a informacje ptynace z systemu rachunkowo-
$ci na kolejne decyzje, co uwidacznia si¢ w zmianach na rynku (rys. 1).

Czestotliwos¢ sporzadzania sprawozdan w bankach jest wysoka w poréwnaniu
z innymi jednostkami gospodarczymi, bo nie liczac obowiazku zamknig¢cia ksiag na
kazdy dzien roboczy, sprawozdania do celéw nadzorczych sa sporzadzane w okre-
sach dekadowych, miesigcznych i kwartalnych. Stosowany obecnie system formatu
przekazywania danych do organow nadzorczych (*.xml) w ramach sprawozdawczo-
sci FINREP i COREP, umozliwia szybka analiz¢ informacji w ramach sprawozdaw-
czosci zarzadczej [Statystyka 2011].

Rys. 1. Rachunkowo$¢ bankowa jako element sprzgzenia zwrotnego z otoczeniem gospodarczym

Zrodto: opracowanie wiasne.

Bank, zdefiniowany w art. 2 Prawa bankowego, okreslany jest jako osoba praw-
na utworzona zgodnie z przepisami ustaw, dziatajaca na podstawie zezwolen upraw-
niajacych do wykonywania czynnosci bankowych obciazajacych ryzykiem s$rodki
powierzone pod jakimkolwiek tytulem zwrotnym. Pojgcie to determinuje potozenie
banku zarowno w okreslonych warunkach ekonomicznych, jak i w sformalizowa-
nym otoczeniu prawnym. Sytuacja ta jest skutkiem szczegdlnego znaczenia bankow,
jako posrednika w alokacji zasobow pieni¢znych.

Kontrola dziatalnos$ci bankéw poprzez tworzenie norm prawnych jest niezbed-
na, bo prowadzi migdzy innymi do ujednolicenia zasad dziatalnos$ci i prezentacji
dokonan, a takze w okreslaniu fadu korporacyjnego, rozumianego jako catoksztatt
dziatan ukierunkowanych na zapewnienie rownowagi pomigdzy réznymi grupami
interesariuszy. Z punktu widzenia informacji o dokonaniach tych instytucji finan-
sowych 1 zwiazanym z tym zakresem ujawniefn, mozna wyodrgbni¢ dwa obszary
regulacji prawnych: te, ktore dotycza rachunkowosci, oraz te, ktore sa zwiazane
z prowadzeniem dziatalnos$ci bankowej (rys. 2). Obydwie grupy wydaja si¢ od siebie
niezalezne, jednak w praktyce elementy te wzajemnie si¢ przenikaja i uzupetniaja.
Z jednej strony bowiem wytyczne zawarte w normach bankowych okreslaja zasady
prowadzenia dziatalno$ci, ale z drugiej wymuszaja konieczno$¢ pomiaru tych dzia-
an i porownania z oczekiwaniami. Rachunkowo$¢, bedaca systemem pomiarowym
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1 prezentacyjnym pokazuje nie tylko stan faktyczny, ale rowniez rozbiezno$ci po-
miedzy tym stanem a normami nadzorczymi. Dzieje si¢ tak na przyktad w przypad-
ku badania sprawozdan finansowych przez biegtych rewidentow.

Rys. 3. Zadania rachunkowos$ci w bankach

Zrodto: opracowanie wiasne.

Jezeli dokona si¢ wewngtrznego podzialu rachunkowosci, ktorego kryterium
beda stanowily normy prawne i odbiorcy informacji, klasyfikacja ta obejmie: ra-
chunkowos¢ finansowa, zarzadcza i podatkowa (rys. 3). Rachunkowos$¢ finansowa
i podatkowa stanowig skodyfikowane normy ukierunkowane na $cisle okreslonych
odbiorcow. Jednym z z nich jest szeroko rozumiany zewngtrzny uzytkownik spra-
wozdan, nie wylaczajac sektorowych interesariuszy, ktorymi sa Komisja Nadzoru
Finansowego (KNF), Narodowy Bank Polski (NBP) i Bankowy Fundusz Gwaran-
cyjny (BFG). Ograniczeniem rachunkowosci finansowej jest jej sformalizowany
charakter, zamknigty w ramy przepisow prawa. Drugim odbiorca jest organ podat-
kowy, reprezentujacy interesy panstwa jako poborcy podatku. Cel sporzadzania de-
klaracji podatkowych determinuje mozliwo$¢ wykorzystania tych sprawozdan w za-
rzadzaniu.

3. Rachunkowos$¢ zarzadcza w zarzadzaniu ryzykiem

Powyzszych ograniczen nie ma rachunkowos$¢ zarzadcza, ukierunkowana na do-
starczanie potrzebnych, a nie obligatoryjnych informacji. Rachunkowo$¢ zarzadcza



622 Edward Wiszniowski

wspomaga, a w zasadzie umozliwia zarzadzanie bankiem. Przyjecie w 2007 1. przez

krajowy system bankowy uregulowan prawnych zawartych w Nowej Umowie Kapi-

tatowej (rys. 2) wymusito na bankach zarzadzanie ryzykiem?'. Zarowno krajowe, jak

i miedzynarodowe przepisy dotyczace rachunkowosci, pomimo odczuwalnych skut-

kéw kryzysu finansowego, nie przewidywaly i nie przewiduja szczegélnych norm,

zasad, algorytmow i powinno$ci w zakresie badania ryzyka bankowego, chociaz
trzeba przyzna¢, ze Rada Migdzynarodowych Standardow Rachunkowosci podjeta
dziatania zmierzajace do zmiany obowiazujacych dotychczas regulacji prawnych?,

Obowiazek raportowania o ponoszonym ryzyku wynika z tzw. trzeciego filaru

NUK, ktoérego odpowiednikiem w krajowym systemie prawnym jest Uchwata KNF

nr 385/2008. W opisanych warunkach mozna zaryzykowac stwierdzenie, ze gdyby

nie rachunkowos¢ zarzadcza, ktora wykracza poza skodyfikowane normy rachunko-
wosci, w ogole nie bylaby mozliwa prezentacja dokonan w zakresie ryzyka.
Zarowno rachunkowos¢ finansowa, jak i rachunkowos¢ zarzadcza wykorzystu-
ja te same zrodta danych (ewidencja wedtug zunifikowanego planu kont), chociaz
faktem jest, ze w zwiazku z pomiarem, analiza i monitorowaniem ryzyka, rachun-
kowos¢ zarzadcza jest tym segmentem, ktory przejal inicjatywe kreowania nowych
sprawozdan finansowych. Dowod na to stanowi obowiazek prezentowania przez
banki, w ramach informacji dodatkowej do rocznego sprawozdania finansowego,

poglebionej w stosunku do poprzednich norm, wynikoéw analizy ryzyka [MF 2010].

Wydaje sig, ze tendencja ta zostanie utrzymana, a w przysztoéci powinna dotyczy¢

rowniez ekspozycji kredytowych finansujacych nieruchomosci i zabezpieczonych

hipotecznie. Wniosek taki mozna wysnu¢ z tresci i charakteru zmian znowelizowa-
nej po raz trzeci Rekomendacji S ze stycznia 2011 r., ktora zaleca bankom:

— posiadanie systemow informacyjnych i baz danych, a takze narzedzi analitycz-
nych, umozliwiajacych pomiar ekspozycji finansujacych nieruchomosci i zabez-
pieczonych hipotecznie,

— wyznaczenie wewnetrznych limitéw ograniczajacych ryzyko kredytowe dla ca-
lego portfela i ryzyka kredytowego zwiagzanego z rekomendacja,

— analiza terminowych zrodet finansowania i dostosowanie do niej struktury ter-
minowej aktywow,

— analiza wplywu zmian kurso6w walut i stop procentowych na ryzyko kredytowe
ponoszone przez bank, a odnoszace si¢ do ekspozycji finansujacych nierucho-
mosci 1 zabezpieczonych hipotecznie,

— posiadanie baz danych o rynku nieruchomosci oraz biezacy monitoring tego ryn-
ku,

— posiadanie systemu raportowania w zakresie realizacji badan nad ryzykiem eks-
pozycji finansujacych nieruchomosci i zabezpieczonych hipotecznie.

1 Stanowi o tym art. 9 Prawa bankowego, obowiazujacy od 1 kwietnia 2007 .
2 Dotyczy to w szczegdlnoscei projektowanego MSSF 9  Instrumenty finansowe”, ktorego posta-
nowienia maja obowiazywac od poczatku 2013 r.
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Rekomendacja S nie zawiera szablonow ani wzorcow umozliwiajacych analizg
tej kategorii ryzyka kredytowego, lecz jedynie podaje rodzaj i zakres niezbgdnych
badan i informacji. Oznacza to konieczno$¢ wypracowania, a raczej zmodyfikowa-
nia w stosunku do poprzednich wersji rekomendacji, sposobu raportowania o ryzy-
ku, przy czym sprawozdania te maja charakter wewngtrzny, bo nie istnieje obowia-
zek ich publikacji.

4. Znaczenie ekspozycji kredytowych
finansujacych nieruchomosci i zabezpieczonych hipotecznie
w systemie bankowym

Nie negujac pogladu C. Drury’ego, uwazajacego, ze rachunkowos¢ zarzadcza zaj-
muje si¢ dostarczaniem informacji wewngtrznej grupie uzytkownikow, nalezy
stwierdzi¢, ze mysl ta, przynajmniej w przypadku bankow, powinna ulec rozszerze-
niu [Drury 1998]. Wypracowane bowiem przez rachunkowo$¢ zarzadcza modele po-
miaru, w tym pomiaru ryzyka, sa implementowane przez rachunkowos$¢ finansowa,
wlaczane do jej sprawozdan i prezentowane na zewnatrz. A zatem do$wiadczenia
rachunkowosci zarzadczej i przydatnos¢ jej analiz staja si¢ obiektem zainteresowan
nie tylko uzytkownikow wewnetrznych, ale rowniez zewngtrznych, przyczyniajac
si¢ do podejmowania decyzji zarzadczych, a takze inwestycyjnych. Zwigksza to
bezpieczenstwo obrotu gospodarczego, a w przypadku sektora bankowego rowniez
podnosi jego stabilnos¢. Z pewnoscia proces wykorzystania raportow rachunkowo-
$ci zarzadczej bedzie odnosit sig takze do ekspozycji zwiazanych z nieruchomoscia-
mi, poniewaz przemawia za tym ich ranga w portfelach kredytowych bankow.

Tabela 1. Kredyty finansujace nieruchomosci w portfelu kredytowym sektora bankowego
na dzien 31.12.2010 r.

Wyszczegdlnienie Warto$¢ w min zt | Struktura ogétem | Struktura grupy
A. Kredyty udzielone sektorowi 695 092 100,0% X
niefinansowemu, z tego:

1. Gospodarstwa domowe 475 440 68,4% 100%
1.1. mieszkaniowe 267 506 38,5% 56,3%
1.2. pozostate nieruchomosci 8091 1,2% 1,7%
1.3. pozostale 199 842 28,8% 42,0%
2. Przedsigbiorstwa 219 652 31,6% 100,0%
2.1. nieruchomosci MSP 34959 5,0% 15,9%
2.2. nieruchomosci duze przedsigbiorstwa 9228 1,3% 4,2%
2.3. pozostate 175 465 25,2% 79,9%
B. Razem nieruchomosci 319 784 46,0% X

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie [KNF 2011].
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Na koniec 2010 r. udziat ekspozycji finansujacych nieruchomosci w portfelu
kredytowym sektora bankowego wynidst 46%, z czego dominujaca czg$¢ stanowily
kredyty udzielone gospodarstwom domowym, w szczegoélnosci kredyty mieszka-
niowe (tab. 1). Konieczno$¢ analizy omawianej grupy kredytow nie wynika jedynie
z duzego zaangazowania bankow, ale takze ze stanu zadtuzenia wynikajacego z po-
jedynczych uméw kredytowych, waluty oraz relacji zadtuzenia do wartosci zabez-
pieczenia.

Sredni stan zadtuzenia w przeliczeniu na jedna umowe o kredyt mieszkaniowy
na koniec [ pétrocza 2008 r. szacuje si¢ na 165 048 zFB, co jest wielkoscia ponad dwu-
krotnie wyzsza od maksymalnego kredytu konsumenckiego, wynoszacego 80 000 zt
[AMRON 2010]. Stan kredytoéw mieszkaniowych udzielonych w walucie krajowe;j
na koniec 2010 r. wynidst zaledwie 36,7%. Pozostala czg$¢ stanowity kredyty udzie-
lone w walucie obcej, zwlaszcza we franku szwajcarskim (55,1%) i euro (7,4%),
[KNF 2011]. W tej sytuacji banki zmuszone sa rowniez do biezacej analizy ryzyka
walutowego, tym bardziej ze kredyty okreslane mianem walutowych sa w rzeczywi-
stosci kredytami ztotowymi denominowanymi w walutach obcych.

Tabela 2. Jakos$¢ portfela ekspozycji kredytowych finansujacych nieruchomosci na 31.12.2010 r.
(warto$¢ w mln zt)

Kredyty Pozostate | Kredyty
Wyszczegolnienie mieszkaniowe kredyty razem

warto$¢ | struktura | wartos$¢ struktura | Warto$¢ Struktura
1. Kredyty ogétem 267 506 X | 427585 X | 695092 X
2 Kredyt.y 16 719 | 100,0% 66 834 100,0% 83 553 100,0%
przeterminowane, z tego:
2.1. Do 30 dni 9 546 57,1% 22459 33,6% 32 005 38,3%
2.2.0d 31 do 90 dni 2217 13,3% 5597 8,4% 7814 9,4%
2.3.0d 91 do 180 dni 1 089 6,5% 4674 7,0% 5763 6,9%
2.4. Powyzej 180 dni 3867 23,1% 34103 51,0% 37970 45,4%
3. Udzial kredytow
przeterminowanych w 2,4% 9,6% 12,0%
portfelu kredytowym (2/1)

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie [KNF 2011].

Jakos¢ portfela kredytow mieszkaniowych, w pordwnaniu z innymi, jest bardzo
dobra, bo udziat ekspozycji przeterminowanych z tej grupy stanowi zaledwie 2,4%,
podczas gdy dla pozostatych kredytow wskaznik ten wyniost 9,6%, a dla catego
portfela 12,0%. Trzeba jednak zauwazy¢ niebezpieczenstwo pochodzace od meto-
dyki obliczania rezerw celowych ekspozycji zabezpieczonych hipotecznie. Rezerwy

3 Zadtuzenie 245 901 mln zt przy liczbie czynnych umoéw kredytowych wynoszacej 1 489 872.
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te oblicza sig, pomniejszajac kwotg niesptaconego kapitatu kredytowego o warto$¢
zabezpieczenia, przy czym maksymalna kwota pomniejszen moze wynosi¢ 50%
kwoty niesplaconego kapitatu kredytowego [MF 2008]. Oznacza to, ze w przypadku
kredytow mieszkaniowych w sytuacji watpliwej i straconej (poz. 2.4 tabeli 2) rezer-
wa na naleznosci stracone zostata utworzona w 50%, a w przypadku pozostatych
kredytow przeterminowanych rezerwa ta nie miata wplywu na wynik finansowy, po-
niewaz warto$¢ potowy zabezpieczenia hipotecznego byta wyzsza od wymaganych
kwot rezerw. Skoro zatem, wynik finansowy bankow jest uzalezniony od wartosci
zabezpieczen, konieczna staje si¢ biezaca analiza rynku nieruchomosci.

5. Ocena i mierniki ryzyka

Wprawdzie pierwsze zalecenia dotyczace badania ekspozycji kredytowych finan-
sujacych nieruchomosci i zabezpieczonych hipotecznie zostaty wydane w 2006 r.
w ramach pierwszej Rekomendacji S, to jednak w trzeciej wersji tej Rekomendacji
Komisja Nadzoru Finansowego nadal zwraca uwage na trudnosci w oszacowaniu
portfela kredytowego, niewystarczajaca jako$¢ wewngtrznych regulacji w bankach
oraz brak dtugoterminowego do$wiadczenia w zakresie pomiaru tej kategorii ryzyka
kredytowego [Rekomendacja S 2011].

Z logicznego punktu widzenia problem oceny i monitoringu ryzyka mozna
przedstawi¢ w formie schematu blokowego, ktoérego istota odwotuje sig¢ do corpo-
rate performance [Nita (red.) 2010, s. 13]. Wynika to z faktu, ze analiza ryzyka jest
w istocie badaniem jednej z kategorii dokonan jednostek, bo uogdlniajac, dziatal-
no$¢ bankowa polega na sprzedazy ryzyka.

Rys. 4. Istota pomiaru ryzyka w ramach rachunkowosci zarzadczej

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie [Nita (red.) 2010, s. 13].

Podstawowym Zrédtem danych umozliwiajacych pomiar ryzyka ekspozycji kre-
dytowych finansujacych nieruchomosci i zabezpieczonych hipotecznie sa informa-
cje pochodzace z systemu rachunkowos$ci banku. Dane te to zard6wno informacje
o charakterze jakosciowym, jak i ilosciowym. Do informacji o charakterze jako-
sciowym nalezy zaliczy¢ dane osobowe kredytobiorcow, w szczego6lnosci zwigzane
z podziatem na: osoby fizyczne (np. rodzaj wykonywanego zawodu, miejsce za-
mieszkania, pte¢ itp.), przedsigbiorcéw (z podziatem na branze, formy prawne, po-
lozenie geograficzne itp.) oraz pozostate jednostki, w tym stowarzyszenia, fundacje
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oraz budzet. Wérdd informacji o charakterze ilosciowym mozna wyrdzni¢ m.in.:
kwoty udzielonych kredytow, sposoéb wyplaty (transze kredytowe), rodzaj i wyso-
ko$¢ oprocentowania, rodzaj waluty, a takze charakterystyczne daty wskazujace ter-
miny 1 wysokos$¢ splaty kredytu oraz odsetek. Do powyzszej grupy naleza réwniez
informacje zwiazane z zabezpieczeniem, ktore ujmowane sa na kontach pozabilan-
sowych, w tym dane o aktualnych wartosciach nieruchomosci z podziatem na hipo-
teki ustanowione na nieruchomosciach mieszkalnych, komercyjnych i pozostatych
(np. przemystowe lub rolnicze).

O ile rachunkowo$¢ finansowa wykorzystuje informacje o wartosci zabezpie-
czen w celu ustalenia wysokosci rezerw celowych i1 ostroznego ustalenia wyniku
finansowego, o tyle rachunkowos¢ zarzadcza postuguje si¢ nimi w celu wyznaczenia
zaleznos$ci pomigdzy zadluzeniem a zabezpieczeniem (LtV)*. System informacyjny
rachunkowosci bankow jest wige bezposrednio powigzany zaréwno z danymi o cha-
rakterze wewngtrznym, bedacych nastgpstwem podjetych decyzji, jak i informacja-
mi zewngtrznymi, ktdrych zrodto nie wystepuje w jednostkach. Dane te sa niezalez-
ne od bankoéw, ale w bezposredni sposob rzutuja na ich bezpieczenstwo.

Pomiar ryzyka kredytowego w banku odbywa si¢ dwuetapowo: podejsciem in-
dywidualnym i portfelowym. Pierwsze jest skutkiem asymetrii informacji wystepu-
jacej w relacji: bank-klient, co powoduje koniecznos$¢ oceny zdolnosci kredytowe;j
kredytobiorcy, rozumianej jako zdolno$¢ do sptaty kredytu i odsetek w umownych
terminach. W ramach indywidualnej oceny dokonywana jest takze analiza koncen-
tracji zaangazowania banku w stosunku do pojedynczego kredytobiorcy lub powia-
zanych z nim kapitalowo lub organizacyjnie innych os6b lub podmiotow. Jest to
podstawowy wymog nadzorczy i wynika z art. 71 Prawa bankowego (rys. 5). Raport
z pomiaru indywidualnego ryzyka kredytowego obejmuje rekomendacje kredytowe
kierowane do 0s6b podejmujacych decyzje kredytowe i jest czgScia dokumentacji
kredytowej kazdego klienta.

Podejscie portfelowe odnosi si¢ do wszystkich ekspozycji kredytowych i ma na
celu okreslenie ryzyka zwiazanego z badana kategoria kredytow. Analiza ekspozycji
kredytowych finansujacych nieruchomosci i zabezpieczonych hipotecznie polega
w pierwszej kolejnosci na wyodrgbnieniu z portfela kredytowego tych ekspozycji
oraz towarzyszacych im zabezpieczen.

Warto$¢ wskaznika LtV portfela kredytowego powinna podlega¢ modyfikacji
w stosunku do zdefiniowanej w Rekomendacji S, poniewaz relacja kwoty ogélnego
zadluzenia kredytobiorcow do ogdlnej wartosci zabezpieczen nie uwzglednia kwot
i termindéw zapadalno$ci poszczegoélnych ekspozycji kredytowych [Wiszniowski
2010]. K. Jajuga podkresla, ze utrata ptynnosci przez banki jest jedna z najczgstszych
przyczyn bankructwa tych instytucji finansowych [Jajuga 2007, s. 175]. Ze wzgledu
na to, ze ekspozycje zwiazane z nieruchomosciami naleza do dtugoterminowych

4 LtV (loan to value) jest podstawowym wskaznikiem opisujacym relacj¢ zadtuzenia do wartosci
zabezpieczenia.
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Rys. 5. Zasada pomiaru ryzyka kredytowego ekspozycji finansujacych nieruchomosci
i zabezpieczonych hipotecznie

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie [Rekomendacja S].

aktywow bankow, badania w ujeciu portfelowym powinny obejmowaé roOwniez ry-
zyko ptynno$ci dtugoterminowej, a uwzgledniajac ryzyko dochodu, takze ryzyko
stopy procentowej. Analizg ryzyka plynno$ci mozna przeprowadzi¢ np. metoda luki,
natomiast ryzyko stopy procentowej — metoda luki lub metoda duration.

Podstawowym wskaznikiem informujacym o jako$ci portfela kredytowego ban-
ku jest tzw. wskaznik zaleglo$ci, bedacy relacja stanu kredytow zagrozonych do
wartosci portfela kredytowego. Analiza tego indeksu w czasie umozliwia oceng ja-
kos$ci prowadzonej polityki kredytowej i wskazuje symptomy pogorszenia wyniku
finansowego.

Jednym z najnowszych kierunkéw analizy jest test warunkow skrajnych, bedacy
swego rodzaju testem wytrzymatosci ekonomicznej jednostek w warunkach ekstre-
malnych, przy czym zasady testowania moga by¢ rowniez wykorzystane w ,,tagod-
niejszych” symulacjach, pokazujacych wpltyw potencjalnych zjawisk kryzysowych
na sytuacj¢ finansowa bankow, w szczegolnosci: wynik finansowy, kapitaly wlasne
czy wspotczynnik adekwatnosci kapitatowej. Wyniki tych analiz potwierdzaja fakt
bezposredniego powiazania dokonan bankow z otoczeniem (np. ze zjawiskami kry-
zysowymi na rynku nieruchomosci).
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6. Podsumowanie

Rachunkowos$¢ zarzadcza w bankach ma wieloaspektowy wymiar. Przeprowadzone
rozwazania dotyczace pomiaru ryzyka, upowazniaja do stwierdzenia, ze rachunko-
wos$¢ zarzadceza spetnia nie tylko funkcje doradczo-informacyjna, ale rowniez pre-
wencyjna, poniewaz wyniki badan mozna uzna¢ za element systemu wczesnego
ostrzegania przed nadmiernym lub niekontrolowanym ryzykiem.

Ponadto pomiar ryzyka kredytowego ekspozycji finansujacych nieruchomosci
1 zabezpieczonych hipotecznie nalezy uzna¢ za interesujacy obszar badan nauko-
wych przynajmniej z trzech powoddw. Pierwszym jest perspektywa prowadzenia
badan nad nowym, pomijanym dotad, obszarem zagrozen. Drugi wiaze si¢ z mozli-
woscia wyznaczenia zalezno$ci wplywu otoczenia (rynku nieruchomosci) na sytu-
acje finansowa banku. Trzeci powdd to szansa powiazania nauki z praktyka poprzez
wdrozenie modeli teoretycznych, co bez watpienia przyczyni si¢ do poprawy stabil-
nosci sektora bankowego.
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MANAGEMENT ACCOUNTING IN THE ANALYSIS
OF CREDIT RISK EXPOSURES FINANCING REAL ESTATE
AND SECURED BY MORTGAGE

Summary: Management accounting in banks is not only the information and advisory sys-
tem, but it also plays its part in the prevention and warning against risk. In addition, man-
agement accounting links individual achievements with the economic environment, resulting
in a creation of specific feedback. The above issues are discussed on the example of credit
exposures financing real estate and secured by mortgages, which constitute an important part
of bank loan portfolios. The article indicates the measurement methods and principles for
assessing risk associated with real estate, and it discusses the main supervisory recommenda-
tions in this field.
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