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ROLA I ZADANIA SYSTEMOW CONTROLLINGOWYCH
W BUDOWIE I REALIZACJI STRATEGII ROZWOJU
INSTYTUCJI BANKOW HIPOTECZNYCH W POLSCE

1. Specyfika bankéw hipotecznych

Bank hipoteczny, podobnie jak bank uniwersalny, peini na rynku finansowym
rol¢ posrednika zapewniajacego racjonalny przeptyw kapitalu pomigdzy
podmiotami gospodarczymi. Banki hipoteczne s3 jednak instytucjami wysoko
wyspecjalizowanymi. Ich zadania i rola na polskim rynku finansowym okreslone sa
przede wszystkim w Ustawie o listach zastawnych i bankach hipotecznych'.
Zgodnie z ta regulacja, banki hipoteczne koncentruja swa dzialalnosé¢ na
zapewnieniu dostepu do dlugoterminowego kapitalu, niezbgdnego do dziatan
inwestycyjnych, zaré6wno dla instytucji samorzadowych, podmiotéw gos-
podarczych, jak i dla 0sob prywatnych.

2. Bariery rozwoju bankow hipotecznych w Polsce

Banki hipoteczne reaktywowane w polskim systemie gospodarczym ustawg z
1997 r. znajduja si¢ weiaz w poczatkowej fazie rozwoju. Swiadczy o tym niewielka
liczba tych podmiotéw oraz skala i zakres ich dzialalnosci kredytowej i emisyjne;.
Niezadowalajace tempo rozwoju tych instytucji tlumaczy¢ mozna wieloma
czynnikami, zaré6wno wewnetrznymi jak i zewngtrznymi. Do czynnikéw we-
wngtrznych zaliczy¢ mozna wiele ograniczen natozonych zapisami legislacyjnymi,
wprowadzonych w celu ograniczenia ryzyka i zapewnienia bezpieczenstwa listow
zastawnych. Naleza do nich takze trudno$ci wynikajace z konieczno$ci tworzenia i

' Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecznych (DzU 1997 nr
140, poz. 940 z p6zn. zm.).
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wypracowywania nowych rozwigzan organizacyjnych, wlasciwych dla specyfiki

dziatalno$ci bankéw hipotecznych, takich jak:

e opracowywanie nowych produktéw opartych na zabezpieczeniu hipotecznym, z
jednej strony spelniajacych oczekiwania klienta, z drugiej — zapewniajacych

odpowiedni zysk dla banku,

e opracowywanie i wdrazanie procedur operacyjnych, w tym procedur
zarzadzania ryzykiem ptynnosci, walutowym, stopy procentowej,

e opracowywanie procedur niezb¢dnych do przygotowania i wilasciwego

zabezpieczenia emisji listow zastawnych, w szczega zwlaszcza do wyceny
bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci,

e opracowywanie i wdrozenie systemu promocji, dystrybucji i sprzedazy
hipotecznych produktow kredytowych,

e tworzenie nowoczesnych i zintegrowanych systeméw informatycznych i
informacyjnych, zarzadczych i motywacyjnych.

Dodatkowymi czynnikami utrudniajgcymi dynamiczny rozwdj tych instytucji sg
czynniki zewngtrzne, a mianowicie:

o silna konkurencja bankéw uniwersalnych, cechujacych si¢ dynamiczng
ekspansja w dziedzinie kredytowania nieruchomosci mieszkaniowych i
komercyjnych,

e ograniczenia prawne dotyczace potencjalnych inwestoréw — nabywcow listow
zastawnych,

e staba i niestabilna kondycja finansowa potencjalnych kredytobiorcéw, zaréwno
podmiotéw gospodarczych, jak i os6b prywatnych.

3. System zarzgdzania a strategia rozwoju bankéw hipotecznych

Efektywny rozwoj kazde] nowej jednostki gospodarczej, réwniez banku
hipotecznego, wymaga trafnego okreslenia misji, opracowania wlasciwej strategii
rozwoju i wdrozenia systemu zarzadzania zapewniajacego jej realizacje. Strategia
musi uwzglednia¢ wszelkie ograniczenia i mozliwosci wynikajace z uwarunkowan
zewngtrznych, powinna takze by¢ dostosowana do specyfiki instytucji. W
odniesieniu do bankéw hipotecznych uwzgledni¢ nalezy przede wszystkim
wszelkie czynniki wynikajace z koncentracji dziatalnosci w obszarze kredytowania
inwestycji w nieruchomosci z aktywnym wykorzystaniem specyficznego zrodia
finansowania, jakim jest emisja papieréw warto$ciowych — listow zastawnych.

Skuteczny system zarzadzania w bankach hipotecznych powinien by¢ zatem
oparty na zasadach controllingu, czyli zarzadzania poprzez cele, gdzie w pierwszej
kolejnosci okreslany jest cel, nastgpnie strategie, czyli sposoby dojscia do celu, co z
kolei musi si¢ przeklada¢ na wyznaczenie zadah i zapewnienie $rodkéw do ich
realizacji. System taki powinien by¢ zintegrowanym systemem zarzadzania,
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uwzgledniajacym nie tylko wszystkie obszary dzialania przedsigbiorstwa
bankowego, ale takZze zmienno§¢ warunkéw otoczenia. Nie powinien i nie moze
polega¢ jedynie na biernym wyznaczeniu zadan i ewentualnym pomiarze efektu
koncowego dzialania. Szczegdlne znaczenie w procesie zarzadzania w banku
hipotecznym przypisywane winno by¢ analizom czynnikéw zewnetrznych oraz
szerokim analizom rynku. Przeprowadzane analizy powinny by¢ oparte na
doswiadczeniach z przeszloici i na prognozach przyszlych zdarzen, ktére w
konsekwencji moga mie¢ negatywny wplyw na kondycj¢ samego banku oraz jego
klientéw. Zakres przeprowadzanych analiz nie powinien by¢ ograniczony jedynie
do rynku nieruchomosci, ocenie nalezy réwniez poddawaé czynniki o charakterze
ogélnym, takie jak przepisy podatkowe, prognozy demograficzne, poziom
dochod6éw ludnosci itp. Wlasciwie opracowany i wdrozony system controllingu
pozwalaé powinien na biezaco analizowac rozwdj przedsigbiorstwa, diagnozowac i
analizowa¢ rozwdj sytuacji i pozycje na rynku, skutecznie zarzadzac
poszczegdlnymi rodzajami ryzyka, ale przede wszystkim umozliwia¢ budowe oraz
aktywne dostosowywanie strategii rozwoju do zmieniajacych si¢ warunkéw
wewnetrznych i otoczenia.

Niewatpliwie system controllingu powinien obejmowaé wszelkie obszary
zarzadzania, jednak najbardziej istotne dla budowy i realizacji strategii rozwoju,
bankéw hipotecznych w Polsce, znajdujacych si¢ w poczatkowej fazie rozwoju,
wydaja si¢ byé dwa obszary: analizy sprzedazy oraz analizy kosztéw. Rozstrzygaja
one ostatecznie o efektywnosci funkcjonowania przedsigbiorstwa bankowego
funkcjonujacego w gospodarce rynkowe;.

W obszarze strategii sprzedazy efektywny system controllingu powinien
dostarcza¢ strukturom zarzadczym informacji pozwalajacych na podjgcie
wilasciwych decyzji dotyczacych m.in.:

e mozliwosci wzrostu sprzedazy poszczegdlnych produktow bankowych,
okreslenia struktury sprzedazy i strategii jej ksztattowania w przysztosci,
poprawy oplacalnosci sprzedazy,

poprawy pozycji przedsigbiorstwa bankowego na rynku.

Do realizacji tych funkcji niezbedny jest system informacyjny rachunkowosci
zarzadczej, obejmujacy przede wszystkim analiz¢ wielkosci i dynamiki sprzedazy,
analize¢ struktury sprzedazy oraz analiz¢ oplacalnosci sprzedazy produktéw
bankowych. Wilasciwym narz¢dziem beda tu tablice budzetowe, zawierajace
zaréwno analizy emiprycznych wielkosci akcji kredytowej i emisyjnej, jak i
prognozy co do ksztaltowania si¢ tych wielkosci w przyszloéci. Przydatne moga
by¢ takze analizy wielkosci zaobserwowanych odchylen pomigdzy wielkosciami
zrealizowanymi i zaplanowanymi w r6znych przekrojach, zaré6wno podmiotowych
(np. oséb fizycznych i réznych wielkoSci podmiotéw gospodarczych), przed-
miotowych (réznych odmian produktéw), jak i analiz przestrzennych
(terytorialnych).



195

Poza sprzedaza podstawa istnienia i rozwoju przedsigbiorstwa bankowego jest
racjonaina gospodarka kosztami. Systemy controllingowe bankéw hipotecznych w
tym obszarze powinny dostarcza¢ informacji dotyczacych przede wszystkim na-
stepujacych procesow i zjawisk:

o identyfikacji wielkosci, dynamiki i struktury kosztéw hipotecznych produktow
kredytowych i listow zastawnych,

e ustalen odchylen kosztéw faktycznych od wielkosci przyjetych w planach i
strategii rozwoju,

e rozpoznania glownych czynnikéw determinujacych wielkos¢ 1 strukture
kosztow oraz identyfikacji sity i kierunku ich oddzialywania na koszty,

e identyfikacji obszarow newralgicznych w dzialalnosci przedsigbiorstwa
bankowego oraz wskazania ewentualnych dzialan zmierzajacych do obnizki
okreslonych kosztow,

o dostarczania informacji ilosciowych i jakosciowych niezbgdnych w procesie
planowania i ksztalttowania kosztéw w okresach przysztych [3, s. 130-131].

Do spelnienia tych funkcji niezbgdny jest system informacyjny rachunkowosci
zarzadczej, obejmujacy przede wszystkim analiz¢ kosztow w ukladzie rodzajowym,
analiz¢ kosztow w ukladzie kalkulacyjnym, analiz¢ kosztéw ogolnych,
bezposrednich, posrednich i jednostkowych. Podstawowym narzedziem do
realizacji takze tych zadan sa tablice budzetowe, konstruowane w réznorodnych
przekrojach, podobnie jak w odniesieniu do analizy sprzedazy. Szczegdlne
zastosowanie odegra¢ moga tu metody statystyczne i ekonometryczne, pozwalajace
na wielowymiarowa analiz¢ réznorodnych scenariuszy ksztattowania si¢ sytuacji
przedsigbiorstwa bankowego, a takze na symulacje roznorodnych $ciezek i
kierunkow rozwoju przedsig¢biorstwa, stuzacych wypracowaniu efektywnej strategii
wzrostu.
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THE ROLE AND TASK CONTROLLING SYSTEMS
FOR CONSTRUCTION STRATEGIES OF MORTGAGE BANK

Summary

In the article author has presented select aspect of management in mortgage bank. He has
described principal stages and actions of management, like special account for identify risk and special

methods for measure costs. According to the author controlling is very important in financial
institution, also in mortgage bank.
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