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Wprowadzenie

Kredyty zabezpieczone hipotecznie stanowig istotng czg$¢ portfela kredy-
towego bankow. Wedtug danych Komisji Nadzoru Finansowego (KNF) na dzien
30 wrzesnia 2009 roku ekspozycje te stanowity 42,5% tego portfela i obejmowaty
kredyty udzielone na cele mieszkaniowe, niezwiazane z budownictwem mieszka-
niowym, a takze udzielone przedsigbiorcom (KNF 09.2009).

W marcu 2006 roku Komisja Nadzoru Bankowego (KNB) wydata Rekomen-
dacje S, dotyczaca dobrych praktyk w zakresie ekspozycji kredytowych zabezpie-
czonych hipotecznie, ktora w grudniu 2008 roku zostata zastapiona przez Komisj¢
Nadzoru Finansowego Rekomendacja S (II) o tym samym tytule.

Bezposrednia przyczyna zwrdcenia uwagi przez nadzoér bankowy na kre-
dyty zabezpieczone hipotecznie byto szybkie tempo wzrostu wielkosci tej grupy
naleznosci!, co w polaczeniu ze spadkiem rynkowej wartosci nieruchomosci
i z uyjawnionym we wrzes$niu 2008 roku kryzysem finansowym? w Stanach Zjed-
noczonych, ktory szybko rozprzestrzeniat si¢ na resztg Swiata, nakazywato daleko
idaca ostroznos¢ w dalszym rozwoju akcji kredytowej bankow w tym obszarze

I W okresie pomigdzy koncem 2006 i 2008 r. tempo wzrostu stanu kredytéw finansujacych
nieruchomosci wyniosto 240%.

2 Upadek amerykanskiego banku inwestycyjnego Lehman Brothers w dn. 14.09.2008 r.
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(KNF 04.2009). Te niekorzystne warunki, po raz pierwszy obserwowane w takiej
skali w otoczeniu polskiej gospodarki i systemu bankowego, wymuszaty opra-
cowanie lub modyfikacje stosowanych dotychczas metod pomiaru ryzyka kre-
dytowego. Jednoczesnie stanowito to, i nadal stanowi, wyzwanie dla systeméw
informacyjnych rachunkowosci bedacych podstawowym zrédtem danych do ana-
lizy i monitorowania kredytow nie tylko pod wzgledem jakosci ich obstugi, ale
rowniez pod wzgledem wartosci przyjetych zabezpieczen.

Nalezato rowniez sadzi¢, ze zasygnalizowany problem, z punktu widzenia
praktyki rachunkowosci, ujawni sig¢ rowniez w przypadku detalicznych ekspozycji
kredytowych w zwiazku z ogloszona w dniu 24 lutego 2010 roku Rekomendacja
T KNF, dotyczaca dobrych praktyk w zakresie zarzadzania ryzykiem detalicznych
ekspozycji kredytowych. Dotyczyto to zwlaszcza mozliwosci ujmowania warto-
$ci zabezpieczen kredytowych w bankowym planie kont w powiazaniu z obo-
wiazujacymi zasadami tworzenia rezerw celowych i przy jednoczesnym braku
tych powiazan dla analizy wartosci tych zabezpieczen w zwiazku z obowiazkiem
wyznaczania niektoérych parametréw informujacych o ryzyku kredytowym.

Celem niniejszego artykutu jest zwrocenie uwagi na niektore, niezbyt precy-
zyjne unormowania poj¢¢ zawarte w Rekomendacji S (II) KNF, w szczegdlnosci
wyjasnienie mozliwos$ci stosowania wartosci bilansowej ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie na potrzeby wyznaczania wskaznika LtV, bedacego
jednym z indekséw informujacych o indywidualnym poziomie ryzyka kredyto-
wego banku zaangazowanego w te ekspozycje. W opracowaniu oméwiono row-
niez sposob obliczenia LtV dla portfela kredytowego, ktorego Rekomendacja
S (II) nie definiuje, chociaz obowigzkiem bankéw jest jego pomiar i monitoring.
Poruszone zagadnienie ma wypetni¢ istniejaca luke pomigdzy praktyka a teoria
rachunkowosci i wynika z potrzeb zglaszanych przez sektor bankowy.

1. Wplyw rekomendacji nadzorczych na system rachunkowosci w bankach

Zgodnie z art. 137 pkt 5 Prawa bankowego, Komisja Nadzoru Finansowego
moze wydawac rekomendacje dotyczace dobrych praktyk ostroznego i stabilnego
zarzadzania bankami. Ta delegacja ustawowa ma $cisly zwiazek z art. 9 Prawa
bankowego?®, ktory zobowiazuje organy bankéw do kierowania nimi przez system
zarzadzania ryzykiem oraz system kontroli wewngtrzne;j.

3 Obowiazuje od 1.04.2007 .
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Zadaniem systemu zarzadzania jest identyfikacja, pomiar (lub szacowanie)
oraz monitorowanie ryzyka zwiazanego z dziatalno$cia banku. Ma to stuzy¢ pra-
widtowemu wyznaczaniu i realizacji celow prowadzonej dziatalnosci bankowe;,
a w ramach systemu zarzadzania ryzykiem banki zostaly zobowiazane do posia-
dania i stosowania:

a) sformalizowanych zasad i procedur okreslania rodzaju i wielko$ci podej-

mowanego ryzyka;

b) sformalizowanych limitow ograniczajacych ryzyko oraz zasad postgpo-

wania w przypadku ich przekroczenia;

¢) systemu sprawozdawczosci zarzadczej umozliwiajacego monitorowanie

poziomu ryzyka;

d) struktury organizacyjnej dostosowanej do wielkosci i profilu ponoszonego

ryzyka.

Celem systemu kontroli wewngtrznej jest wspomaganie procesoOw decyzyj-
nych, przyczyniajace si¢ do skutecznosci i efektywnosci dziatania bankow, podnie-
sienia wiarygodno$ci sprawozdawczos$ci finansowej, a takze nadzor nad zgodnoscia
funkcjonowania bankow z przepisami prawa i regulacjami wewngtrznymi.

Rachunkowo$¢ jest nauka $cisle zwiazang z praktyka, a wobec nauk o zarza-
dzaniu peni shuzebna rolg, dostarczajac niezbgdnych informacji do analizy prze-
sztych zdarzen gospodarczych, wskazujac tym samym kierunki podejmowania
dziatan w przysztosci. Jednoczesnie, jako nauka o wysokim stopniu uniwersalno-
$ci 1 nieograniczonym potencjale rozwoju, rachunkowos$¢ poddawana jest presji
ze strony otoczenia, ktore wyznacza jej nowe kierunki prowadzenia badan.

Zrédtem ksztaltowania polityki bankéw sa informacje z rachunkowosci.
System ten musi sprosta¢ rownocze$nie wymogom przepisow umozliwiajacych
prowadzenie dzialalno$ci bankowej, wymogom nadzorczym, a przede wszyst-
kim prawu bilansowemu wyznaczajacemu normy rachunkowosci bankéw (rysu-
nek 1). Efektem tych powiazan jest system sprawozdawczos$ci ukierunkowany na
odbiorcow zewngtrznych (sprawozdania finansowe), oceng zarzadzania ryzykiem
(KNF), prowadzenie polityki pienigznej w wymiarze makroekonomicznym (NBP)
oraz identyfikacj¢, pomiar i monitorowanie ryzyka (organy statutowe).

Dla 0s6b odpowiedzialnych za rachunkowo$¢ w bankach oznacza to koniecz-
no$¢ prowadzenia ewidencji wedlug dodatkowych kryteriow wskazywanych
przez rekomendacje, a takze indywidualnego raportowania badan nad okreslona
kategoria ryzyka bankowego.
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Przepisy dotyczace nadzoru

Ustawa o nadzorze
nad rynkiem finansowym
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Przepisy dotyczace
Sprawozdawczo$¢ rachunkowosci
Finansowa Bankowa Zarzadcza
(KNF, NBP)

Rys.1. Rachunkowo$¢ w bankach a bankowe akty normatywne ksztattujace system infor-
macyjny rachunkowosci

Zrodlo: opracowanie wlasne.

2. Ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie oraz LtV wedlug Reko-
mendacji S (II) KNF

Pojecie ekspozycji kredytowej zostato zdefiniowane w Rekomendacji S (I1),
jako ,bilansowe naleznosci z tytutu kredytow i pozyczek, skupionych wierzy-
telnosci, czekow 1 weksli, zrealizowanych gwarancji, innych wierzytelnosci
o podobnym charakterze oraz udzielone zobowiazania pozabilansowe” [Reko-
mendacja S (II), s. 5]. Aktywa kredytowe sg podstawowym i najwazniejszym
zrodtem przychodéw odsetkowych bankdw i z zalozenia utrzymywane sa do ter-
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mindéw zapadalnosci, chociaz nie mozna wykluczy¢ ich sekurytyzacji, ale taka
sytuacja ma miejsce najczesciej w warunkach pogorszonej ptynnosci banku.

Zabezpieczona hipotecznie ekspozycja kredytowa oznacza ekspozycje,
w przypadku ktorej zostato juz ustanowione zabezpieczenie w postaci hipoteki
lub zabezpieczenie takie stanowi zabezpieczenie docelowe. W przypadku ekspo-
zycji, ktore sa:

a) zwigzane sa z finansowaniem innych obszaréw niz nieruchomosci;

b) zabezpieczone sa nie tylko hipoteka, ale tez innymi zabezpieczeniami,
nalezy jako ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie traktowaé ekspo-
zycje, ktorych:

a) pierwotny okres zapadalnosci jest dluzszy niz 3 lata;

b) hipoteka jest lub bedzie zabezpieczeniem dominujacym i zmiana warto-

$ci nieruchomosci stanowiacej zabezpieczenie kredytu moze miec istotny
wptyw na wyceng ekspozycji kredytowe;.

Ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipotecznie

Cel kredytowania
| Finansowanie nieruchomosci ‘ Finansowanie innych obszarow
| niz nieruchomosci

4’ - J/ Pierwotny termin
Zabezpieczenie Pozostale ¥ term
. . . zapadalnosci
hipoteczne zabezpieczenia

J ! | )
TAK NIE
¥ ¥ NIE

Hipoteka jest zabezpieczeniem Hipoteka nie jest
dominujgcym zabezpieczeniem dominujacym
TAK NIE

Rys. 2. Ekspozycje kredytowe uznawane za zabezpieczone hipotecznie wg Rekomendacji
S (IT) KNF

Zrodto: opracowanie wlasne.
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Przed rachunkowos$cia, w celu identyfikacji ekspozycji, postawiono wigc
zadanie takiej ewidencji nalezno$ci, ktora oprocz: kwoty aktualnego zadluzenia
w kapitale i odsetkach, dat zapadalnosci, oprocentowania nominalnego, klasyfi-
kacji jakosciowej, wielkosci pobranych prowizji i optat, uwzgledniataby co naj-
mniej nastgpujace aspekty:

— cel kredytowania,

— rodzaj zabezpieczenia,

— udzial zabezpieczenia hipotecznego w portfelu zabezpieczen,

— pierwotny okres kredytowania.

Miernikiem ponoszonego przez bank ryzyka kredytowego jest wskaznik LtV,
ktory wedtug Rekomendacji S (II) wyraza ,,stosunek wysokosci ekspozycji kredy-
towej do warto$ci rynkowej nieruchomosci, stanowiacej jej zabezpieczenie”, przy
czym warto$¢ rynkowa nieruchomosci oznacza warto$¢ ustalona zgodnie z art.
151 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Pod pojgciem ryzyka kredytowego
W niniejszym opracowaniu nalezy rozumie¢ mozliwo$¢ poniesienia straty przez
bank wskutek niesptacenia kredytu przez kredytobiorce.

14
LtV = —W'?E(]’ [1]
gdzie:
Wy — »Wysoko$¢” ekspozycji kredytowej zabezpieczonej hipotecznie,

WRN — warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

Zaleznos¢ przedstawiona we wzorze [ 1] wskazuje, ze im wartos¢ LtV bedzie
nizsza, tym stopien zabezpieczenia splaty kredytu bedzie wyzszy, co oznacza
nizsze ryzyko kredytowe. Przy wielkosci wskaznika rownego jeden, ,,wysokos¢
ekspozycji kredytowej” jest rowna rynkowej warto$ci zabezpieczenia.

3. Warto$¢ bilansowa a ,,wysoko$¢” ekspozycji kredytowej

Traktujac literalnie definicje licznika wskaznika LtV, mozna sadzié, ze
stanowi go warto$¢ bilansowa ekspozycji kredytowej zabezpieczonej hipotecz-
nie. Pozycja ta, jako zaliczana do aktywow finansowych utrzymywanych do
terminu zapadalno$ci, powinna wigc odpowiada¢ zamortyzowanemu kosztowi
uwzgledniajacemu efektywna stope procentowa, pomniejszong o rezerwe celowa,
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odzwierciedlajaca utratg wartosci tego sktadnika majatkowego (par. 26 pkt 1.2
rozp. MF 29.08.2008):

Wb(,ESP) — K(ESP) +O(ESP) _R [2]

gdzie:
W;ESP) — warto$¢ bilansowa ekspozycji kredytowej utrzymywanej do ter-
minu zapadalnos$ci, uwzgledniajaca efektywna stopg procentowa
(ESP),
K% 0% R — odpowiednio na dzien bilansowy: kapitat kredytowy,
odsetki i rezerwa celowa.

Efektywna stopa procentowa jest stopa, ktora dyskontuje oczekiwany stru-
mien przysztych ptatnosci pienigznych do biezacej wartosci bilansowej netto przez
okres do zapadalno$ci lub do momentu nast¢pnej rynkowej wyceny, stanowiaca
wewngtrzng stope zwrotu sktadnika aktywdw za dany okres. Ustalenie tej stopy
obejmuje wszystkie oplaty otrzymywane przez bank od kredytobiorcy, zarowno
w momencie uruchomienia kredytu, jak i przewidywane w okresie jego trwania.

Biorac pod uwagg fakt, ze dniem wyceny ekspozycji kredytowej moze by¢
kazdy dzien roku obrotowego (kredytobiorca moze dokona¢ nadptaty lub nie
wykona¢ zobowiazania wynikajacego z umowy kredytowej), formuta na oblicze-
nie ESP przedstawia si¢ nastepujaco:

- CF,

0= ——5 3]
=t (1+ ESP) 363
gdzie:
CF, — nominalne kwoty spfat rat kredytu lub/i odsetek oraz prowizji

i innych optat zwiazanych z kredytowaniem w momencie ¢,
d, —d, | — liczba dni, ktore uplyngty od dnia ostatniej wyceny d, , do dnia
bilansowego d, (momentu biezacej wyceny).

Ostatecznie formuta na obliczenie wartosci bilansowej ekspozycji kredyto-
wej utrzymywanej do terminu zapadalno$ci, wycenionej na moment ¢, wedhug
zamortyzowanego kosztu z uwzglednieniem efektywnej stopy procentowej
W;(Etfp) przybierze postac:
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Wie" =i £ ) ((l + ESP) 5 ] R, [4]
gdzie:
W;gﬁ? — wartos¢ bilansowa ekspozycji w ostatnio (poprzednim) dokony-
wanym momencie wyceny,
CF, _ i -ty przeptyw pieni¢zny w momencie ¢ (wedlug warto$ci nomi-
nalnej),
R, — wymagana przepisami rozporzadzenia Ministra Finansow rezerwa

celowa, bedaca iloczynem stawki rezerwy okreslonej w rozporza-
dzeniu i wartosci bilansowej ekspozycji kredytowej bez uwzgled-
niania rezerw (rozp. MF 16.12.2008).

Z zaleznosci tej wynika, ze warto$¢ bilansowa ekspozycji kredytowej jest
r6znicg pomigdzy sprowadzong do wartosci biezacej kwota wyptaconego kredytu
z uwzglednieniem dokonanych sptat a wielko$cia rezerwy celowej. Rezerwa ta
jest tym wyzsza, im jakos$¢ obstugi (splaty) naleznosci banku jest nizsza. W takich
warunkach niesptacone odsetki sa wyksiggowane z dochodu na konto odsetek
zastrzezonych, natomiast podstawe¢ tworzenia rezerwy stanowi kapitat kredytowy,
a przy zabezpieczeniu hipotecznym podstawa ta moze by¢ pomniejszona o po-
lowg. Przykladowo dla ekspozycji sklasyfikowanej jako stracona kwota rezerwy
celowej wynosi wigc minimum 50% niesptaconego kapitatu kredytowego. Ozna-
cza to, ze warto$¢ bilansowa ekspozycji kredytowej zabezpieczonej hipotecznie
bedzie prezentowata potowe niesptaconego kapitatu kredytowego, co spowoduje
zanizenie warto$ci LtV.

Przykiad 1.

Zat6zmy, ze bank zamierza dokona¢ oceny ryzyka kredytowego indywidu-
alnej ekspozycji zabezpieczonej hipotecznie, analizujac poziom wskaznika LtV.
Przyjmijmy nastgpujace zatozenia kredytowania:

— kwota udzielonego kredytu 120 tys. zt,

— nominalna stopa procentowa 10% w stosunku rocznym,

— prowizja 5% kwoty udzielonego kredytu,

— data udzielenia: 5.03.2006 r.,

— data zapadalnosci: 5.03.2010 r. (okres kredytowania 4 lata),
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— planowany sposob splaty: 8 rat kapitalowych ptatnych w okresach pot-

rocznych, odsetki ptatne przy splacie rat kapitatowych,

— zabezpieczenie kredytu: hipoteka na nieruchomosci o wartosci rynkowe;j

200 tys. zl, ktéra nie ulega zmianie.

W okresie kredytowania kredytobiorca (ktorym byta spotka kapitalowa) nie
dotrzymat warunkéw umowy i nie dokonat splaty trzech pierwszych rat kapita-
towych i odsetek. W zwiazku z powyzszym bank zmuszony zostat do przekla-
syfikowania ekspozycji kredytowej do grupy zagrozonych. Zmiana klasyfikacji
kredytu nastapita natychmiast do grupy watpliwych ze wzgledu na naruszony
kapitat podstawowy dtuznika, a nastepnie do grupy kredytow straconych. W dniu
5.03.2008 roku kredytobiorca dokonat sptaty wszystkich zalegtosci kredytowych,
wykazujac jednak strate netto, ktdra nadal naruszata kapitat podstawowy. Od dnia
5.09.2008 roku sptata kredytu przebiegata bez zaktocen, a dtuznik banku odbudo-
wat kapitaty wlasne do wielkosci pierwotnej i byt podmiotem rentownym?*.

Tabela 1

Planowany a rzeczywisty rozktad ptatnosci oraz warto$¢ bilansowa
i rzeczywisty stan zadluzenia kredytobiorcy dla warunkéw w przyktadzie 1

.. Platnosci rzeczywiste
Platnosci -
Data Grupa plerwotnie Warto$¢ bilan- Rziczywwte Nalezno$ci
planowane sowa (ESP) woty . banku
ptatnosci
2006.03.05 N —114 000,00 114 034,93 —114 000,00 120 032,88
2006.09.05 N 21 049,32 120 647,34 0,00 126 082,19
2006.09.06 W 0,00 90 513,23 0,00 126 115,07
2007.03.05 W 20 206,85 95 644,44 0,00 132 032,38
2007.03.06 S 0,00 63 782,50 0,00 132 065,75
2007.09.05 S 19 536,99 67 460,31 0,00 138 082,19
2008.03.05 w 18 739,73 66 455,43 54 032,38 90 024,66
2008.09.05 N 18 024,66 59 197,64 34 436,99 60 016,44
2009.03.05 N 17 231,51 44 591,88 17.975,34 45012,33
2009.09.05 N 16 512,33 14 899,20 32 268,49 15 004,11
2010.03.05 N 15 743,84 0,00 15 743,34 0,00

* Oznaczenia dotyczace klasyfikacji kredytu: ,,N”” — normalne, ,,W” — watpliwe, ,,S” — stracone.

Zrodlo: opracowanie wlasne.

4 Zgodnie z par. 41 5 rozp. MF 16.12.2008.
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Gdyby kredytobiorca dotrzymat terminow i wysokosci sptat kredytu, ESP
wyniostaby 13,11%, jednak wskutek nieterminowej obslugi kredytu stopa efek-
tywna wyniosta 11,83% (bank nie naliczat odsetek karnych).

Ustalona wedlug zamortyzowanego kosztu z uwzglednieniem efektywne;j
stopy procentowej warto$¢ bilansowa ekspozycji kredytowej jest nizsza od kwoty
nalezno$ci banku, co ujeto w tabeli 1, a graficznie zaprezentowano na rysunku 3.
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—— Wartosé bilansowa kredytu wg ESP = =Zadhizeniec kredytobiorcy wobec banku

Rys. 3. Porownanie warto$ci bilansowych wg zamortyzowanego kosztu z uwzglednie-
niem ESP z nalezno$ciami banku dla warunkow w przyktadzie 1.

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Jezeli przyjac, ze warto$¢ zabezpieczenia byla stata w catym analizowanym
okresie, LtV dla wartosci bilansowych przyjmie wartosci nizsze od tych, ktore
odnosityby si¢ do faktycznego zadtuzenia kredytobiorcy. Przedstawiono to w ta-
beli 2.

Uznanie wartosci bilansowej ekspozycji kredytowej zabezpieczonej hipo-
tecznie za wlasciwa do obliczenia wskaznika LtV prowadzi do biednych wynikow.
Wskutek niesptacania nalezno$ci banku wartos¢ bilansowa ekspozycji maleje ze
wzgledu na jej pomniejszenie o wielkos$¢ rezerwy celowej, co powoduje zmniej-
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szenie LtV. Taka zmiang, w relacji do stalej wartosci zabezpieczenia, nalezatoby
zinterpretowac jako obnizenie ryzyka kredytowego.

Tabela 2
Poréwnanie wskaznikow LtV
Data LtV dla wartosci LtV dla kwoty zadluzenia kre-
Bilansowych [%] dytobiorcy [%]

2006.03.05 95,0 100,0

2006.09.05 100,5 105,1

2006.09.06 75,4 105,1

2007.03.05 79,7 110,0

2007.03.06 53,2 110,1

2007.09.05 56,2 115,1

2008.03.05 55,4 75,0

2008.09.05 49,3 50,0

2009.03.05 37,2 37,5

2009.09.05 12,4 12,5

2010.03.05 0 0

Zrodlo: opracowanie wlasne.

W rzeczywistosci jednak sytuacja jest odwrotna, poniewaz wskutek niespta-
cania nalezno$ci banku zadluzenie kredytobiorcy rosnie, co przy statej wartosci
zabezpieczenia wzmaga zagrozenie niesptacenia nalezno$ci z przyjetego zabez-
pieczenia. LtV o warto$ci powyzej 100% oznacza niewystarczajaca wartos¢
zabezpieczenia dla zaspokojenia roszczen banku.

Celem obliczania LtV jest ustalenie, czy w przypadku zaprzestania obshugi
kredytu przez kredytobiorce bank begdzie w stanie zaspokoi¢ swoje roszczenia
Z przyjetego zabezpieczenia w postaci hipoteki na nieruchomosci o okreslone;j
warto$ci rynkowej. Ryzyko niesptacenia kredytu nie odwotuje si¢ do wartosci
bilansowej ustalonej wedlug zamortyzowanego kosztu z uwzglednieniem ESP
oraz utraty wartosci tego sktadnika majatkowego, ale do kwot naleznos$ci kredy-
towych (kapitat i odsetki) oraz innych roszczen banku na dzien bilansowy (np.
koszty windykacji, egzekucji, odsetki od nalezno$ci przeterminowanych), ktore
winien zaplaci¢ kredytobiorca. Roszczenia te dotycza warto$ci nominalnych
z dnia wyznaczania wartosci LtV bez uwzgledniania ich pomniejszen z tytutu
utworzonych rezerw celowych.
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4. Wskaznik LtV dla portfela kredytowego banku

Wezeéniejsze rozwazania odnosza si¢ do indywidualnej ekspozycji kredyto-
wej. Rekomendacja S (II) wymaga jednak, aby banki dokonywaty rowniez moni-
toringu wskaznika LtV w odniesieniu do catego portfela kredytowego ekspozycji
kredytowych zabezpieczonych hipotecznie oraz ustalaty limity wewnetrzne dla
tych ekspozycji, przy czym Rekomendacja nie definiuje pojecia wskaznika LtV
dla portfela kredytowego.

Opierajac si¢ na wczesniej podanej definicji wskaznika LtV, mozna by
stwierdzi¢, ze wskaznik ten oznacza stosunek facznej wysokosci ekspozycji kre-
dytowych zabezpieczonych hipotecznie w portfelu kredytowym banku do tacznej
warto$ci rynkowej tych ekspozycji, ustalonych zgodnie z art. 151 Ustawy o go-
spodarce nieruchomos$ciami, przy czym pod pojgciem wysokosci ekspozycji kre-
dytowych nalezy rozumie¢ taczna warto$¢ naleznosci i roszczen banku na dzien
bilansowy.

Uznanie tej definicji za poprawna bytoby jednak niewtasciwe, poniewaz for-
muta sumy nalezno$ci banku do rynkowej wartosci zabezpieczen nie uwzglednia
wielkosci indywidualnych sptat ekspozycji kredytowych w okresie od dnia ich
powstania do dnia bilansowego. Ponadto zatozenie takie wskazywatoby, ze hipo-
teki na nieruchomos$ciach zabezpieczaja og6t roszczen bankéw, bez wzgledu na
jakos¢ i stopien sptaty tych naleznosci. Wpisy hipoteczne, ktore sa state w okresie
kredytowania, zabezpieczaja naleznosci bankow zaré6wno w poczatkowym, jak
i koncowym okresie sptaty kredytu’. Warto$¢ zabezpieczenia nie jest natomiast
skorelowana ze sptata, bo uzalezniona jest od czynnikéw rynkowych, a wigc leza-
cych poza oddziatywaniem banku oraz kredytobiorcy.

Roszczenia bankéw w stosunku do przyjetych zabezpieczen kredytowych
moga wystepowacé wytacznie w przypadku niedotrzymania przez kredytobiorcow
warunkow umoéw kredytowych, i to do wysokosci tych roszczen, a nie do wartosci
przyjetych zabezpieczen. Zatem warto$¢ wskaznika LtV dla portfela kredytowego
powinna by¢ rozpatrywana jako suma czastkowych wskaznikéw LtV poszczegodl-
nych kredytobiorcow w portfelu kredytowym, obliczonych jako iloraz iloczynu
wazonego zadluzenia indywidualnego kredytobiorcy w zadluzeniu kredytobior-
coOw ogodtem i czastkowej wartosci LtV tego kredytobiorcy, bedacej ilorazem
kwoty zadluzenia danego kredytobiorcy do wartosci rynkowej nieruchomosci

5 0O ile oczywiscie bank nie wyrazi zgody na zmiang wpisu o nizszej wartosci w zwiazku z do-
konana sptata czgsci kredytu.
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zabezpieczajacych poszczegolne ekspozycje kredytowe. Sposob obliczenia LtV
banku prezentuje ponizszy przyklad.

Przyklad 2.
Obliczy¢ LtV banku dla ponizszego portfela ekspozycji kredytowych zabez-
pieczonych hipotecznie.

Tabela 3
Sposob obliczenia LtV dla portfela kredytowego banku
Zadigenio s | Warelenkons | udhienia | cadowe | 01D
[%] [1/2; %] [%]
1 2 3 4 5
310 000 550 000 3,3 56,4 1,8
175 000 415 000 1,8 42,2 0,8
150 000 310 000 1,6 48,4 0,8
100 000 250 000 1,0 40,0 04
1 000 000 2400 000 10,5 41,7 44
1 500 000 2100 000 15,7 71,4 11,2
600 000 750 000 6,3 80,0 5,0
500 000 800 000 52 62,5 3,3
800 000 900 000 8,4 88,9 7,5
3000 000 3800 000 31,5 78,9 24,8
1 400 000 1 700 000 14,7 82,4 12,1
Razem:
9535 000 13 975 000 1000 | ) | 72,1

Zrodto: opracowanie wlasne.

LtV portfela kredytowego wazone wielkoscia zadtuzenia poszczegdlnych
kredytobiorcow wynosi 72,1%. Gdyby uzna¢ za wlasciwa formute na LtV: iloraz
tacznego zadtluzenia kredytobiorcéw do tacznej wartosci rynkowej nieruchomo-
$ci, wowczas warto$¢ wskaznika LtV wyniostaby: 9 535 000/13 975 000 = 68,2%.
Oznaczatoby to, ze bank ponosi nizsze ryzyko kredytowe w stosunku do rze-
czywistego, a ponadto sugerowaloby, ze naleznosci banku sa w réwnym stopniu
zabezpieczone wszystkimi nieruchomosciami. Dtuznicy banku, a jednoczesnie
wlasciciele nieruchomosci odpowiadaliby wowczas solidarnie swoim majatkiem
za splatg wszystkich kredytow, co bytoby zatozeniem btednym.
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Uwagi koncowe

Prawidlowy pomiar wskaznika LtV przy badaniu ryzyka kredytowego
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie jest istotnym zadaniem
dziatow rachunkowosci i kontroli wewngtrznej w bankach. Wynika to nie tylko
z zalecen zawartych w Rekomendacji S (II) Komisji Nadzoru Finansowego, ale
przede wszystkim z konieczno$ci prowadzenia przez banki bezpiecznej, a jedno-
cze$nie rentownej dzialalnosci.

W niniejszym opracowaniu wykazano, ze przy obliczaniu LtV pojedyncze;
ekspozycji kredytowej nalezy stosowa¢ warto$¢ facznego zadluzenia kredyto-
biorcy na dzien bilansowy, a nie warto$¢ bilansowa ekspozycji. W przypadku
wyznaczania wskaznika LtV dla portfela kredytowego wilasciwym sposobem
jest obliczenie LtV dla pojedynczych kredytobiorcow, a nastegpnie ich zwazenie
w portfelu naleznosci.
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LTV RATIO VERSUS THE CARRYING AMOUNT
OF CREDIT EXPOSURES SECURED BY MORTGAGES

Summary

This article is devoted to the proper interpretation of the “value of credit exposure
secured by mortgages”, included in the S (II) Recommendation of Financial Supervision
Commission and to the demonstration of the differences in the ways of calculating the LtV
ratio for individual credit exposure and the bank’s loan portfolio.

Conducted analysis and research carried out in the form of examples have shown
that the value of credit exposures secured by mortgages is not useful in the study LtV
ratio. What is useful, however, is the value of the borrower’s debt as of the balance sheet
date. LtV ratio for the bank’s loan portfolio should not be calculated as the total ratio of
borrowers’ debt and the total market value of real estate hedge of credit exposures, but as
the borrowers’ total LtV, weighed as their debts in the loan portfolio.

Translated by Edward Wiszniowski



