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Kérdés A 229. cikk szerinti ingatlanérték (property value) kialakitasa soran, milyen

maodszertani elvaradsokat fogalmaz meg az MNB?

Kérdés hattere, javasolt valasz

MNB allaspont

A 229. cikk szerint a tdkekalkulacioban sztenderd médszer szerint kezelt ingatlan
fedezetek esetében 2025.01.01-t8l az ingatlanérték (property value, vagy PV)
megallapitasa szikséges az ingatlan fedezetek tulértékeltségének elkertlése
érdekében.

Az MNB az ingatlanérték kialakitasa tekintetében az aldbbiak szerinti
maddszertani elvaradsokat fogalmazza meg:

- Az ingatlanérték (PV) meghatarozas alapja az értékbecsléi
értékmegallapitas. A hitelintézetek altal elfogadott értékbecslbi
modszertannak eleget kell tennie a CRR3 229. cikk (1) bekezdés a) -d)
pontokban megfogalmazott kritériumoknak.

- Az ingatlan fedezet hitelkeletkeztetéskori értéke (PVo) az ingatlan
befogadaskori, bank altal felllvizsgalt és elfogadott piaci értéke. Az MNB
ennél prudensebb értékelést is elfogadhaténak tart.

- APV abefogadaskori piaci értékhez képest lakdingatlan esetén a 6 éves,
kereskedelmi ingatlan esetén 8 éves atlagos értékemelkedéssel
névekedhet, de nem haladhatja meg a mindenkori aktualizalt piaci értéket

PVi = MIN [aktualizalt piaci értéks; MAX (PVo; 6/8 éves atlagos érték)].

- Az ingatlan értékét egyértelmiien emel6 beruhdzéasok a PV-t az atlagos
erték folé emelhetik.

- Amennyiben nem all rendelkezésre 6/8 éves (3 szoért adatpontbol
meghatarozott) atlag, akkor a CRR lehetévé teszi az atlag
meghatarozasat adatpotlassal.

- Az MNB elfogadja azt az egyszerUsitett megoldast, hogy a hitelintézetek
az atlagszamitaskor az adott ingatlan befogadaskori piaci értékét, mint
potértéket tobbszor is szamba vegyék. A hitelintézetek az
atlagszamitasban felhasznalhatjak hasonlé ingatlanok tényadatait, vagy
azokbdl generalt indexek értékeit is.

- A PV eléallitdsa az intézménynél rendelkezésre all6 adatbazisok és a
lakoéingatlan  atértékeléshez  haszndlt indexek felhasznalasaval
modellezési feladat, értékbecslé szakértéi kompetencia mellett.

- A PV el6dllitasa klls6s adatok és vasarolt indexek alapjan is
megvaldsithatd, mely esetben az eladd nyilatkozatban szavatolja a
vasarolt  adatok/médszertanok CRR  kovetelményeknek  vald
megfeleléségét.

- A PV meghatarozdsakor az egyméashoz hasonl6 ingatlanokat legalabb
ingatlan tipus, altipus és terlleti elhelyezkedés alapjan kell definialni.

- APV eléallitds mddszertanat dokumentalni sziikséges.

- A tOkeszlkséglet szamitasaban felhasznalt ingatlanértéket (PV)
ingatlanonként szikséges nyilvantartani.

Az MNB a PV szamitas médszertananak ellenérzését az atfogoé vizsgalatokban
és adatszolgaltatas elSirasa keretek koézott 2025. év soran kezdi meg ,Az
ingatlanatértékelési eldirasokra vonatkozé atmeneti rendelkezések” (CRR3 495f.
cikk) figyelembevételével.

Tovabba az MNB felhivja a hitelintézetek figyelmét, hogy az atmeneti szabaly
csak arra a portfolié részre alkalmazhat6, amely esetében 2025. januar 1-ét
kdvetdéen még nem tértént meg a rendszeres értékfelllvizsgalat. Az MNB nem
tartja j6 gyakorlatnak azt, ha a hitelintézet a lakéingatlanok tekintetében az éves
ingatlanérték  felllvizsgalati  gyakorlatat az  atmeneti  rendelkezés
alkalmazhatésaga miatt ritkabb Ujraértékelési gyakorisagra moédositja. A CRR
208. cikk (3) a) pontja alapjan az intézmények gyakrabban monitorozzak az
ingatlan értékéket, ha az ingatlanpiaci feltételek jelentésen valtoznak.




