PENZUGY!I SZERVEZETEK FELUGYELETEERT ES FOGYASZTOVEDELEMERT FELELOS ALELNOK

1/2017. szamu vezetdi korlevél
a lakdingatlan fedezetek statisztikai modszerrel torténd atértékelésérdl

A Magyar Nemzeti Bank (MNB) az atfogo vizsgalatok soran kiemelt prioritasként kezeli az ingatlanfedezet
atértékelések megfelelGsségének ellenérzését. A vizsgalatok sordn szamos hidnyossagot tapasztalt a
lakéingatlanportfolidk statisztikai atértékelése kapcsan, mind az atértékelési eljarasok, mind az alkalmazott
indexek terén.

A pozitiv ingatlanpiaci tendencidk hatasara az indexekben 2014-t6l jellemzéen értékndvekedés
tapasztalhatd, szamos esetben jelentés mértékd kiugrast mutatva, (nem ritka az 50 %-ot meghaladd
emelkedés sem). Az MNB véleménye szerint az ingatlanpiacon tapasztalhatd atlagos aremelkedést csak
kell6 koriltekintéssel lehet atvezetni az ingatlan fedezet portfolid egyes elemeire, kiilonos tekintettel a nem
teljesité kitettségek mogotti fedezetekre.

A fellgyeleti vizsgalatok tapasztalataibdl kiindulva, statisztikai atértékelés alkalmazasa esetén az MNB csak
olyan index haszndlatat tartja j6 gyakorlatnak, amely reprezentativ tranzakcids adatbazison alapszik,
tovabba, ha a regionadlis vagy megyei indexek kapcsan az indexek szamitasakor figyelembe vételre keriilnek
a terileten belili kilonbségek, amelyek esetenként jelentések lehetnek.

A vizsgdlatok sordan az MNB azzal is szembesilt, hogy az intézmények egy része nem definialja belsé
szabdlyzatban, hogy mit tekint jelent8s értékndvekedésnek, ezéltal a statisztikai atértékelés tekintetében
nem alkalmaz fels6 korlatot (értsd: egyedi értékelést indokl6 esetekben is statisztikai mddszert alkalmaz).
Ezt az MNB kockdzatos gyakorlatnak tartja, mert a statisztikai mddszertan elsGsorban portfolié szintd
értékelésre alkalmas, amely nem képes kezelni a kiilon figyelmet igényl6 eseteket. Ezzel 6sszefliggésben a
statisztikai atértékelés sordn szakmailag megkérddjelezhet6 a kiugrd értékvaltozast tikrozé indexek
alkalmazasa is. A fels6é korlat alkalmazdsat indokolja tovabba az is, hogy az indexalt ingatlanok utolsd
értékbecsl6 dltali értékelése jellemzéen 5-10 éven tuli, amely tovabbi kockdazatokat visz magdba a
statisztikai értékelésbe is.

Az MNB a lakdingatlanok statisztikai atértékelése kapcsan felhivja a figyelmet tovabba a kdvetkez6kre:

e A statisztikai értékelés sok esetben nem képes kezelni az egyes ingatlanszegmensek egyediségét,
ezért indokolt, hogy az atértékelés sordn az intézmény végezzen tovabbi ingatlanszakmai
vizsgalatot, ellenbrzést, visszamérést, a statisztikai mddszer hidnyossdgainak kompenzalasara
(példaul arvizzel veszélyeztetett telepiilések eredményének vizsgalata.)

o A kockazatkezelésre vonatkozd jogszabalyi elGirdsok keretein belll, azokra valé tekintettel az
intézmény altal alkalmazott statisztikai értékelés mddszertana (beleértve az értékeléshez hasznalt
indexek szamitdsdanak mddszertanat is) tekintetében is sziikséges, hogy az megfelelGen
aldtdmasztott és dokumentdlt legyen.

e Azokon a telepiiléseken, ahol az el6z8 két évben igazolhaté mddon? nem volt legalabb évi? 5 db
tranzakcid (adas-vétel), a statisztikai atértékeléshez maximum orszagos szint( atlagos lakdingatlan-
arindex alkalmazasa tekinthet6 jo gyakorlatnak. Ezeken a telepliléseken ezt meghaladd mértékd




értéknodvekedést csak értékbecsld altal torténé egyedi értékelést kévetGen javasolt figyelembe
venni

Célszerl, hogy az intézmény azt is bels6 szabalyozasban rogzitse, hogy mit tekint jelentés
értéknovekedésnek. Az MNB e tekintetben azt tartja j6 gyakorlatnak, ha az intézmények 20%-nal
nagyobb értékndovekedést mar jelentésnek mingsitenek.

Az MNB azt tartja kivanatosnak, hogy az ingatlan Ujraértékelése minden olyan esetben egyedi
alapon, értékbecsl6 altal torténjen, ahol az intézmény a belsGé szabalyzatdban meghatarozott
jelentés mértéknél magasabb emelkedést kivan érvényesiteni,

A pénzigyi intézmények ingatlanpiaci kockazatai mérséklésének el@segitésérél szolé 4/2014. (X.
22.) MNB ajanlas alapjan elvart az ingatlan Ujraértékelése abban az esetben is, ha valamely lakossagi
jelzaloghitel nem teljesitévé vélik. Ebben az dsszefliggésben az MNB nem teljesité kitettségként
tartja sziikségesnek kezelni mindazokat a kitettségeket, amelyeket az intézmény a nem teljesitd
kitettségre és az atstrukturalt kbvetelésre vonatkozé prudencialis kovetelményekrdl sz616 39/2016.
(X. 11.) MNB rendelet alapjan nem teljesit6 kitettségként tart nyilvan. Amennyiben valamely nem
teljesits kitettség mogotti fedezet atértékelésére statisztikai modszertan alkalmazasaval kerl sor,
akkor az uj piaci érték nem haladhatja meg a legutolso, fliggetlen értékbecsl6 altal megallapitott
piaci értéket.

A prudens mdédon végzett statisztikai értékelés szakmai szinvonalaért vasarolt index esetén is az
értékelést végzs intézmény felelds.

Az MNB az idei év folyaman tervezi a pénzigyi intézmények ingatlanpiaci kockazatai mérséklésének
el6segitésérdl sz616 4/2014. (X. 22.) MNB ajanlas atfogo fellilvizsgalatat és a fedezetértékelés témajaban
ajanlas kiadasat. Az ajanlads, tdgabb Osszefliggésrendszerbe helyezve, ki fog térni a jelen vezetGi
korlevelemben jelzett kérdésekre is, igy kovetését a 4/2014. MNB ajanlas helyébe 1ép6 elvarasrendszer
alkalmazasanak kezd6 id6pontjaig tartom szlikségesnek.

Dr. Windisch Laszlé s.k.,
a Magyar Nemzeti Bank alelndke
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