A Magyar Nemzeti Bank 4/2014. (X. 22.) szamu ajanlasa a pénziigyi intézmények

ingatlanpiaci kockazatai mérséklésének elGsegitésére

I. Az ajanlas célja és hatalya

A pénziigyi intézmények hitelezési kockdazatainak kezelésében, csékkentésében donté
szerepe van a biztositékoknak, azon belil is az ingatlanon alapitott jelzalogjognak. A
makrogazdasagi kornyezet jelenleg is fenndlld kockazatai miatt a pénziigyi szektor
ingatlanpiaci kockazatai tovabbra is magasak, amelyek igy sziikségessé teszi a pénzligyi
szolgdltatasokkal kapcsolatos ingatlanértékelési és ingatlanfedezetekhez kapcsolddd
tevékenységek gyakorlatanak tovabbi javitasat.

A felligyeleti hatdsag elmult évek soran végzett ellendrzéseinek altalanos tapasztalata, hogy
a felligyelt pénzigyi intézmények ingatlan-finanszirozasi vagy ingatlannal fedezett hitelezési
tevékenységéhez kapcsolddd szabalyozottsaga, gyakorlata az alapveté jogszabalyi
el6irasoknak nagyrészt megfelel, azonban egyes intézményeknél — elsGsorban azoknal,
amelyek nem rendelkeznek kell6en szofisztikalt ingatlanfedezet-értékelési hattérrel —, illetve
egyes teriileteken nem megfelel6 szinvonali, és nem biztositja az ingatlanportfolié
kockazatainak id6ben torténd felismerését és kezelését.

Az ajanlas célja ezért olyan altalanos jellegli irdanymutatas az ingatlanpiaci kockazatoknak
kitett pénziligyi intézmények szamara, amely elGsegitheti az ingatlan-értékelési
tevékenységekkel kapcsolatos bels6 szabdlyozas és nyilvantartds, az ingatlanvagyon-
értékelSkkel szembeni min&ségi elvarasok 6sszehangoldsat és magasabb ingatlanfedezet-
kezelési szinvonal elérését a szektorban.

Az ajanlds a fellgyelt intézményi kort érintéen 6t nagyobb témakdrben, a gyakorlatban
tapasztalt hianyossagokra kivanja felhivni a figyelmet (alapelvek, belsé szabalyozas,
ingatlanértékelés és nyilvantartds, mdszaki ellen6rzés).

A jogszabalyok a fedezetekkel kapcsolatosan tobb szempontbdl irnak el kévetelményeket,
pl. a fedezetértékelés szamviteli kovetelményei’, az ingatlanfedezettel kapcsolatos minimum
kovetelmények a t6keszamitds (hitelkockazat-mérséklés) szempontjabdl®, a kapcsolédd
egyedi adatszolgaltatasi kotelezettségek. Az ajanlas ezen kovetelményeken tul, elsGsorban
prudencidlis szempontok alapjan ad javaslatokat.

Jelen ajanlas az elvérasok és javaslatok megfogalmazasakor a jogszabalyi rendelkezésekre (a
fogalmak meghatdrozdsan tal) nem kivan visszautalni, azokat ismertnek tekinti. A

'a hitelintézetek és a pénziigyi vallalkozdsok éves beszamolé készitési és kényvvezetési kitelezettségének
sajatossdgairdl sz616 250/2000. (XII. 24.) Korm. rendelet 7. melléklet, IV. fejezet

? a hitelintézetekre és befektetési vallalkozasokra vonatkozd prudencialis kbvetelményekrdél és a 648/2012/EU
rendelet maddositasardl sz6lé 2013. junius 26-i 575/2013/EU eurdpai parlamenti és tandcsi rendelet (a
tovabbiakban: CRR), kiilonos tekintettel annak 101., 124-126. és 199. cikke



jogszabalyoknak valé megfelelést tehat a Magyar Nemzeti Bank (a tovabbiakban: MNB)
alapvet6nek tekinti, és vizsgalatai soran ellenérzi.

Az ajanlasban foglaltak cimzettjei mindazon pénziigyi intézmények (a tovabbiakban:
intézmények), amelyek  barmely ingatlannal  Osszefligg6  tevékenységet  (pl.
projektfinanszirozas, ingatlanlizing, jelzaloghitelezés) végeznek, és ebbdl adodoan
ingatlanpiaci kockazatnak vannak kitéve. Az intézményeknek az ajanlasban foglaltakat az
altaluk végzett tevékenység és annak kockazatai sajatossagainak figyelembe vételével,
tevékenységiik min&ségével, nagysagaval és 6sszetettségével 6sszhangban kell alkalmazniuk.

1. Ertelmez6 rendelkezések

Az alabbi értelmez6 rendelkezések részben jogszabalyi meghatarozasok, részben pedig az
intézmények és az MNB gyakorlataban el6fordulé fogalmak magyarazatat jelentik.

Jelen ajdnlds alkalmazdsdaban:

a) ingatlan piaci (forgalmi) értéke’: a CRR 4. cikk (1) bekezdés 76. pontja szerinti fogalom;

b) jelzdlog hitelbiztositéki (fedezeti) értéke®: a CRR 4. cikk (1) bekezdés 74. pontja szerinti
fogalom, a jelzalog-hitelintézetrél és a jelzaloglevélrél szélé 1997. évi XXX. torvény,
valamint az ehhez kapcsolddd jogszabalyi elGirdsok hatdlya ald nem tartozd
intézményekre vonatkozdan;

c) ingatlan menekiilési (likviddcids, likviddldsi) értéke®: az ingatlanértékelés soran
megallapitott olyan érték, amelyen az ingatlan az Ugyfél nemfizetése esetén —
kényszerértékesités soran — a kapcsolddo raforditasokat is figyelembe véve, viszonylag
rovid id6n belil értékesithets, éppen ezért ez az érték rendszerint a legalacsonyabb a
felsorolt értékfogalmak kozott;

lll. Az ingatlanpiaci kockazatok mérséklése a hitelezés soran

? A koriiltekint8 lakosségi hitelezés feltételeirél és a hitelképesség vizsgalatardl sz6l6 361/2009. (XIl. 30.) Korm.
rendelet 2. § 7. pontja, 2015. janudr 1-t8l hatdlyosan pedig a jévedelemaranyos torlesztérészlet és a
hitelfedezeti ardnyok szabalyozasardl szélé 32/2014. (IX. 10.) MNB rendelet 2. § 10. pontja tovabbi
meghatarozast ad a fogalomra.

* A terméféldnek nem mindsiil8 ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé médszertani
elvekrél sz616 25/1997. (VIIl.1.) PM rendelet 2. § (1) bekezdése, term&féld esetén pedig az 54/1997 (VIII. 1.) FM
rendelet 3 § (1) bekezdése tovabbi meghatarozast ad a fogalomra.

® Jogszabalyi el8irasok hidnya miatt eltéré széhasznalat alakult ki a banki gyakorlatban. Az ajanlasban a
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1. Alapelvek

1. Az MNB javasolja, hogy az intézmény stratégia szintjén hatarozza meg a fedezeteken
keresztiil megjelend ingatlanpiaci kockdazati étvagyanak nagysagat, a kockdzat és
koncentraci6 mértékét, amely az intézmény kockazatvisel§ képességéhez mérten
limitdlja a kilonb6z6 tipustu ingatlanokhoz kapcsoléddan vidllalhaté maximalis
kockazatot. A jogszabalyi elSirasnak® megfelel6éen az MNB fontosnak tartja, hogy az
intézmények elemezzék és kisérjék figyelemmel a kereslet-kinalat alakuldsanak
megfelel6en a portfolidjukban, illetve a fedezetekben meglévé koncentracidkat [pl.
teriileti koncentrdcié, agazati koncentracidobdl adédéd tovabbi funkciondlis kockazatok
(pl. autdszalon, gydgyszertar)]. Az ingatlan, mint biztositék, illetve a hitelbiztositéki érték
meghatarozasakor meg kell kilonboztetni az Ugylet kockdzatait és a biztositék
kockazatait.

2. Az MNB elvarja tovdbbd, hogy az intézmények értékeljék és elemezzék a fedezeteiket
érvényesithetdség szempontjabdl, és kiemelt figyelmet forditsanak a rezidudlis
kockazatuk kezelésére. Ennek megfelel6en az intézményeknek térekedniiik kell arra,
hogy csokkentsék az abbdl fakadd potencidlis kockazatokat, hogy az ingatlanfedezetek a
vartndl kevésbé bizonyulnak érvényesithetének, kiilonésen a gazdasagi kérnyezet
esetleges turbulens valtozasa, ingatlanpiaci valsdg vagy akar egyéb jogi
érvényesithetGségi akadaly miatt.

3. A felligyeleti vizsgalatok tapasztalatai szerint az értékbecslések szinvonala igen széles
skaldn mozog. Elvart, hogy az intézmények olyan kockazatvallalasi politikat dolgozzanak
ki, amelynek keretében pontosan megfogalmazzak az ingatlanértékeléssel kapcsolatos
legfontosabb iranyelveket, valamint az ingatlanvagyon-értékelékkel szembeni
elvarasokat.’

2. Bels6 szabalyozas, ingatlanfedezetekkel kapcsolatos feladatok

4. Az egységes fogalomhaszndlat elGsegitése érdekében az MNB a ,best practice” elv
mentén az Osszes intézménynek javasolja a Il. fejezet szerinti fogalmakon alapuld
fogalomrendszer alkalmazasat a sajat belsd szabalyozasukban és gyakorlatukban (még
abban az esetben is, ha egy jogszabalyi meghatédrozas alkalmazasa valamely pénziigyi
intézmény szamara nem kotelezd).

5. Elvart, hogy az intézmények belsé szabdlyzatban rogzitsék az ingatlanértékelésre
vonatkozd elGirasokat, amely a fedezetek elismerésének minimumkodvetelményeit is
megjeleniti, és amely tartalmazza a rendszeres feliilvizsgalatokkal kapcsolatos

® A hitelintézetekrdl és a pénziigyi véllalkozdsokrdl szélé 2013. évi CCXXXVII. térvény 108. § (5) bekezdés b)

pont.
7 Figyelemmel a term&féld hitelbiztositéki értéke meghatarozasanak maédszertani elveir§l szé16 54/1997. (VIII.
1.) FM rendeletre, és a termdfoldnek nem mindsilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara
vonatkozé mddszertani elvekr6l sz616 25/1997. (VIII. 1.) PM rendeletre.
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szabalyokat, pl. gyakorisdgukat, a desktop-feliilvizsgalat elfogadasanak korlatait, azt,
hogy a feliilvizsgdlatnak mire kell kitérnie (az alap értékbecslésben alkalmazott
feltételezések, specialis jellemzék, illetve kériilmények érvényességére). A szabalyozas
tartalmazza az ingatlanok vagyonbiztositasira vonatkozd feltételeket és azok
monitoringoldsanak madjat, a fedezet-nyilvantartds pontos szabdlyait, az elvart LTV
arany kiszamitasanak jogszabalyban® meghatarozottaknak megfelels modszerét,
valamint ugyanazon ingatlanfedezet tébb ligyletbe valé bevonasanak feltételrendszerét
és szabalyait is.

A jogszabalyi elirdsoknak’ megfeleléen az MNB elvarja, hogy az intézmény belsd
szabdlyzataban roégzitse, hogy milyen mértékii — az adott ingatlan értékében
bekévetkezett - cs6kkenést tart jelentésnek. Az MNB maximum 20 %-os csokkenést tart
elfogadhaténak, mint nem jelent8s csokkenés™. Szabdlyzatban sziikséges meghatarozni
az értékcsokkenés eseteit (pl. az ingatlanpiaci koriilmények jelent8s valtozasa, a
statisztikai alapon miikéd6 érték-monitoring a vonatkozd ingatlankategériaban éves
szinten jelentds valtozast mutat, rendkivili karesemény, az egyedi ingatlan értékét
befolyasold egyéb koriilmények), valamint a rendkiviili fellilvizsgalat maodjat.

A szabdlyzat fogalmazzon meg kdvetelményeket az ingatlan értékbecsl6k alkalmazasaval
kapcsolatban. Az MNB felhivja az intézmények figyelmét, hogy a kilsé vagy belsd
ingatlanvagyon-értékelSk kivalasztasa soran kell6 gondossaggal jarjanak el. Ennek
keretén beliil kiemelten vizsgalandd, hogy a szakért8k fiiggetlensége' biztositott-e. Az
intézménynek torekednie kell arra, hogy csak szakmailag magas szinvonalu, valamint a
belsé szabalyozasaban meghatarozott ingatlanvagyon-értékel6i listaban szerepld
értékeld altal készitett értékbecsléseket fogadjon el. Az MNB nem tartja megfelel6
gyakorlatnak az ingatlanfedezetek értékének megallapitasakor és fellilvizsgalatakor az
ado- és értékbizonyitvany kizardlagos elfogadasat. Elvart, hogy az intézmény az
ingatlanvagyon-értékel6k kivalasztasara és ellen6rzésére belsG eljarasrendet dolgozzon
ki és rendszeresen visszamérje a kivalasztott szakért6k altal végzett tevékenység
minGségét. A visszamérésre a mérlegf66sszeg tekintetében legaldbb 6t szazalékos piaci
részesedéssel rendelkezd intézményeknél kiillon szervezeti egységet célszert létrehozni,
kisebb intézményeknél kiilon szakértd alkalmazasa javasolt.

Az ingatlanfedezetek értékének megallapitasakor és feliilvizsgalatakor — amennyiben az
értékbecslGi fliggetlenséget jogszabaly elGirja — a hitelintézet sajat alkalmazasaban allé
szakért6k véleménye is alapul vehet6 akkor, ha azok nem az Uzleti, akvizicids teriilet

® A koriiltekints lakossagi hitelezés feltételeirdl és a hitelképesség vizsgalatardl sz6l6 361/2009. (XIl. 30.) Korm.
rendelet, 2015. janudr 1-t8l hatadlyosan pedig a jévedelemardnyos térleszt6részlet és a hitelfedezeti aranyok
szabalyozasardl sz6l6 32/2014. (IX. 10.) MNB rendelet.

° CRR 208. cikk (3) bekezdés b) pont

19 Az intézmény 20 %-nal kisebb mértékii cskkenést is jelentsnek mindsithet.

' A kiilsé fiiggetlen vagyon-értékeld olyan személyt jelent, aki rendelkezik a becslés elvégzéséhez sziikséges
szakképzettséggel, képességgel és tapasztalattal, személyében nem all fenn Gsszeférhetetlenség.
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vezet6jének feliigyelete alatt allnak, azaz fiiggetlenek, tovabba rendelkeznek a
megfelel6 szakmai végzettséggel.

9. Az MNB célszer(inek tartja, hogy bels6 szabalyzatban keriiljon meghatarozdsra — a CRR
208. cikkében megfogalmazottakon tul —, hogy milyen értékhatartdl, vagy milyen
feltételek esetén koteles az intézmény az értékbecslést kiilsé, fliggetlen ingatlanvagyon-
értékelbvel elvégeztetni.

10. Ha egy ingatlan t6bb lgylet mogott szerepel fedezetként, akkor elvart, hogy a hiteleknél
figyelembe vett fedezeti értékek ne haladjadk meg az adott ingatlan tényleges fedezeti
értékét (aranyos megosztas). Konzorcialis hitelezés esetén minden résztvevo
intézménynek elengedhetetlen koételezettsége a fedezetek monitorozasa. Az MNB
szlikségesnek tartja, hogy a biztositéki Gigyndknél a sziikséges, naprakész informacidk
rendelkezésre dlljanak, amelyeket rendszeresen meg kell osztania a részt vevd
intézményekkel. A fedezetaranyositast a konzorciumban valé részvételi sullyal
0sszhangban sziikséges elvégeznie az intézményeknek.

11. Az ingatlanprojekt-finanszirozassal foglalkozé intézmények szamara célszer( tartalmi
kovetelményeket rogzité specidlis szabdlyozds kidolgozdsa, mivel nem lehet az
altalanosan alkalmazott kockdazatvallalasi és kockdazatkezelési szabdlyzatok keretében
kezelni a projektfinanszirozas specialis szabalyait.

3. Ingatlanértékelés, nyilvantartas

12. Az MNB az ingatlanok hitelbiztositéki (fedezeti) értékének meghatarozasa kapcsan a
gondos értékelés alapjaul a jelzalog-hitelintézetek szamara eldirt hitelbiztositéki érték
meghatarozasara vonatkozo maddszertani elvek és az értékelési eljarasokndl szokdsosan
elemzett kockazatok figyelembe vételét, valamint az értékelési szakvélemény tartalmi és
formai kdvetelményeire eldirt szabalyzatok kialakitasat tartja a legjobb gyakorlatnak. Az
MNB erdsen tamogatja a TEGoVA® 4&ltal kiadott EVS 2012 alkalmazasat, illetve
alkalmazasanak megkovetelését, azon belil az EVA2 elGirasok alkalmazdsat a
hitelbiztositéki érték megallapitdsa soran.

13. Az értékelésre haszndlhatd mddszerek kilonboz6 helyzetekben érvényesek, ezért az
MNB altal elvart annak kell6en alatamasztott indokldsa, hogy adott koriilmények kdzott
melyik mdodszert alkalmazza az intézmény. Ha lehetséges, akkor az ingatlanok értékének
meghatarozasakor ajanlott tobb (a piaci Osszehasonlitd, a hozamalapu, illetve a
koltségalapi, mas néven Ujrael&allitasi) értékelési mddszer parhuzamos alkalmazasa,
majd azok eredményeinek el6re meghatarozott szempontok szerinti egyuttes
figyelembe vétele.

2 Az intézmény alkalmazasaban &6 fiiggetlen vagyon-értékels olyan személyt jelent, aki rendelkezik a becslés
elvégzéséhez sziikséges szakképzettséggel, képességgel és tapasztalattal, valamint fliggetlen a hitelezési
dontéssel kapcsolatos folyamattdl.

B Eurdpai VagyonértékelSk Szdvetségeinek Csoportja

" Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok 2012. évi kiadasa
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A leggyakrabban hasznalt piaci 6sszehasonlité modszer esetében el6nyben kell
részesiteni a paros dsszehasonlitds mddszerét a csoportos Gsszehasonlitdssal szemben.
Az osszehasonlitd alaphalmaz minél nagyobb, de legaldbb oGtelem( legyen, tobbsége
adasvételi ar, és nem kinalati ar. Az 6sszehasonlithatésagot legaldbb a funkcio és a
méret tekintetében igazolni kell.

A hozamalapu értékelési modszer esetében meg kell kovetelni, hogy az alkalmazott
tékésitési rata nagysagat az értékbecslS vezesse le.

Amennyiben a hitel nem-teljesit6vé valik és elsGsorban a fedezetként szolgald ingatlan
eladasabdl varhaté megtérilés, az MNB sziikségesnek tartja az lgylet nem-teljesitévé
valé atsorolasakor az ingatlan értékének fellilvizsgdlatat, és a likvidacios érték
meghatarozasat.

Amennyiben az ingatlan haszndlata specidlis, elvarhatd, hogy az értékelés térjen ki a
hasznositds jellemzGinek feltarasara, az esetleges funkcidvaltas, atépités lehetdségére és
koltségeire is. Ha az ingatlant az értékelés id6pontjdban nem hasznositjak, akkor ennek
okait is indokolt feltarni.

Az MNB megitélése szerint elvarhato, hogy ingatlanprojektekhez kapcsolédd hitelek
folyositasa soran a hozamszamitason alapuld ingatlanérték-becslés alkalmazasakor az
intézmények korultekint6en vizsgdljdk meg az értékelés id6pontjaban elérhetd
informaciok alapjan tett feltételezések helytallésagat, megbizhatdsagat és idbbeli
stabilitasat. Adott esetben kiemelten vegyék figyelembe az értékelés soran a jovébeli
készliltségi allapot szerinti jovedelemtermelés feltételes voltat. Tekintettel arra, hogy a
hozam alapu értékbecslésbe bizonytalan jév6beni elemek éplilhetnek be, célszerli ezen
bizonytalansag csokkentésére a jovébeni bevételek konzervativ becslése vagy a
diszkontfaktor novelése.

Javasolt tekintettel lenni arra, hogy az értékelésnél alkalmazott médszerek, felhasznalt
0sszehasonlité adatok megfelel6en dokumentaltak és ellendrizhetSk legyenek. Kapjanak
megfelel6 hangsulyt az ingatlan specidlis jellemzGi, tartozékai, a kapcsolddd jogok és
terhek (pl. perfeljegyzés, haszonélvezet, egyéb, rangsorban el6rébb helyezked6
zalogjogok), a jogi (pl. tulajdonviszonyok) és kérnyezetvédelmi helyzet és az esetlegesen
ebbdl fakadd jogi és egyéb kockazatok elemzése. Amennyiben az érintett teriilet
esetében indokolt, a telepuilés vonatkozd beépitési szabalyzata is keriljon értékelésre.
Az intézmény az ingatlan értékének meghatdrozasandl az értékel6 altal feltiintetett
ajanlati arakat csak megfelel6 korrekcid (diszkontalas) mellett vegye figyelembe,
kiilonosen, ha az érintett piacon mar huzamosabb ideje nem tortént értékesités.

A rendszeres felllvizsgalat soran az ingatlanok ujraértékelését dokumentaltan és
szakmailag megalapozottan kell elkésziteni, a hitelbiztositéki (fedezeti) érték
valtozasanak nyilvantartasban vald rogzitésérél, valamint mérlegen kivili tételként a
nyilvantartasi szamlaosztalyban vald szerepeltetésérSl gondoskodni kell. A feliilvizsgalat



19.

torténhet statisztikai mddszerrel™ is, amennyiben megfelel§ elérejelz8 képességgel
(visszamérés és reprezentativitas) rendelkezik a modszer, és az intézmény portfoliéjahoz
igazodd, megfeleld szamossagu adatbazison dolgozik.

Az MNB minden esetben elvarja, hogy az intézmények kiemelt figyelmet forditsanak a
folyositas el6tti és utani feltételek (pl. jelzdlogbejegyzés, biztositdsengedményezés,
biztositasi dijfizetés) teljesiilésére, valamint ezek utdlagos, folyamatos ellenérzésére és
dokumentaldsara. Indokolt, hogy a fedezetként bevonni kivant ingatlanrdl friss
(lehetéleg 1 hoénapndl nem régebbi) tulajdoni lap Adlljon rendelkezésre. A
hitelkotelemhez kapcsoléddd foldhivatali bejegyzések (jelzalogjog) széljegyes feltlintetése
a folydsitas el6tt meg kell, hogy torténjen, és a végleges jogok bejegyzését az
intézményeknek dokumentaltan ellendriznitk kell. Javasolt, hogy a folydsitas el6tti
ellenérzést (a dontéstél) fliggetlen szervezeti egység, vagy a hiteldontésben nem
érintett személy végezze az intézményen beliil.

4. Mszaki ellen6rzés

20.

21.

22.

Az ingatlanprojektek finanszirozasa soran a hitelezési folyamatot javasolt szakaszolni a
kivitelezés elGrehaladdsa soran keletkezé ) érték megvaldsulasi lGteme szerint. A
kivitelezés valés mdszaki tartalmanak szakszer(i megitélése érdekében mlszaki ellendr
bevondsa sziikséges. Javasolt, hogy a finanszirozasi folyamatban ujabb hitelrészletek
lehivdsa csak a mszaki ellenér teljesités-igazolasa (collaudaldsa) alapjan torténjen meg,
még a hatdron tul megvaldsuld ingatlan beruhazas finanszirozasa esetén is.

A hitelez6k szempontjabdl legfontosabb mdszaki ellenéri feladat a szerz6désben vallalt
miszaki teljesités ellenGrzése, mely soran a tervezett megoldds, mdszaki tartalom,
mennyiség és minGség megvaldsuldsa az elsédleges kritérium. Fontos tovabba a vallalasi
hatarid6k és a garancialis feltételek ellendrzése is. A miiszaki atadasok el6készitésekor
tételesen ellenérizend6 a megvaldsult ml(iszaki tartalom, a megvaldsuldsi
dokumentacidk, felmérések, jegyz6konyvek és mibizonylatok megléte. A beruhazénak
csak a teljes és hianytalan teljesités, részteljesités bizonylatoldsa utdn javasolt a
projekt(részek)et atvenni, a finanszirozonak pedig a pénziigyi teljesitést eszkdzolni. A
beruhazas ideje alatt folyamatosan figyelemmel kell kisérni a mdlszaki és pénzugyi
teljesités parhuzamossagat.

Foldrajzilag tavol esd, eltérd kulturdlis kérnyezetben megvaldsuld nagy projektek esetén
javasolt — lehet6leg globalis hattérrel rendelkezé — helyi szakérté kozremiikodését
igénybe venni a sajat szakember alkalmazasa mellett.

> A kiilonféle statisztikai médszerek akkor fogadhatdk el az ingatlanfedezetek értékének feliilvizsgélatara, ha
megfeleld, az intézmény portfoliéjahoz igazodd adatbazisok (melyek lehetnek kiilsé, ,vasarolt” adatbazisok is)
dllnak rendelkezésre, az alkalmazott mddszertan szakmailag megalapozott és megfeleléen dokumentalt,
valamint igazoltan megfelel§ el8rejelz8 képességgel rendelkezik. (Lasd Validacios Kézikonyv Ill. rész 42.
bekezdés)



23.

Kisebb intézmények esetén az MNB nem javasolja az intézmény székhelye szerint
megyehataron kiviil es8, barmilyen ingatlannal 6sszefliggs tevékenység végzését.

5. Hitelbiztositéki (fedezeti) érték szamitdasa

24,

25,

26.

27.

28.

Az intézményi szabdlyzatokban rdgziteni sziikséges az ingatlanok hitelbiztositéki
(fedezeti) értékét és az azt befolyasold tényez6ket, a fedezeti ratdk kiszamitasanak
madjait. A hitelbiztositéki fedezeti érték meghatarozasanal a szamitas alapja a piaci
érték. A gyakorlat azonban azt mutatja, hogy a fedezeti érték szamitdsa
intézményenként eltérd, a fedezetszamitas soran fedezeti értékként figyelembe veszik
az értékbecslésben szerepl§ piaci, forgalmi értéket, a hitelbiztositéki vagy a fedezeti
értéket, a menekiilési értéket. Az MNB a hitelbiztositéki/fedezeti érték arany
meghatdrozasanal az intézmény belsd céljaira térténd alkalmazas sordn a hitelosszeg és
a fedezetiil szolgalé ingatlan hitelbiztositéki (fedezeti) vagy menekiilési értékének
aranyat tartja prudens szamitdsi mdodszernek. Az MNB tehat a hitel mértéke és az
ingatlan fedezetként figyelembe vehet6 értéke kozotti 6sszefliggés megallapitasa soran
ezen mérészamok alkalmazasat varja el.

Az MNB altal elvart tovabba, hogy a biztositéki fedezeti rata kiszamitasanal (amely
megmutatja, hogy az intézmény kockazatvallalasai milyen mértékben fedezettek az
dsszes jogi — nemcsak ingatlan — biztositékokkal) az éven tuli kockazatvallalas esetén a
tékekovetelés mellett legalabb egyéves kamat keriiljon figyelembevételre. Deviza- vagy
devizaban denominalt hitel esetében — amennyiben az ugyfélnek nincs az adott
devizdban bevétele — minimum 20%-os forint arfolyam-gyengiiléssel szamitott stresszt is
célszerd figyelembe venni a kitettség szamszerdsitése soran.

IV. Zaré rendelkezések

Az ajanlas a Magyar Nemzeti Bankrol sz6lo 2013. évi CXXXIX. torvény 13. § (2) bekezdés
i) pontja szerint kiadott, az intézményekre kotelezé erével nem rendelkez6 szabalyozd
eszkdz, amely ismerteti a MNB jogalkalmazasi gyakorlatanak alapjait. Az MNB altal
kiadott ajanlas tartalma kifejezi a jogszabalyok altal tdmasztott kévetelményeket, az
MNB jogalkalmazasi gyakorlata alapjan alkalmazni javasolt elveket, illetve modszereket,
a piaci szabvanyokat és szokvanyokat.

Az ajanlasnak valé megfelelést az MNB az intézmények korében, a jogszabalyi elirasok
betartdsanak ellenérzése keretében értékeli, Osszhangban az dltaldnos eurdpai
felligyeleti gyakorlattal.

Az MNB felhivja a figyelmet arra, hogy az intézmény az ajanlas tartalmat szabalyzatai
részévé teheti. Ebben az esetben az intézmény jogosult feltlintetni, hogy a
szabdlyzataban foglaltak megfelelnek a MNB 4altal kiadott vonatkozd ajanlasnak.
Amennyiben az intézmények csupan az ajanlas egyes részeit kivanjak szabalyzataikban
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megjeleniteni, Ugy az ajanlasra vald hivatkozast keriiljék, illetve csak az ajanlasbdl

atemelt részek tekintetében alkalmazzak.

29. Az ajanlas alapjaul szolgdld jogszabalyi rendelkezéseket a melléklet tartalmazza.
30. Az MNB jelen ajanlds alkalmazasat 2014. november 15-tSl varja el az intézményektdl.

31. Hatalyat veszti a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete elndkének 4/2013. (II. 12.)
szamU ajanlasa a pénzigyi intézmények ingatlanpiaci kockdzatai mérséklésének

elGsegitésére.
k% k



1. melléklet a 4/2014. (X.22.) szamu MNB ajanlashoz

Az ajanlas kibocsatasaig kihirdetett, kapcsolodé hazai jogszabalyok,
feliigyeleti ajanlasok, egyéb normak, valamint nemzetkozi elSirasok

1. ajelzélog-hitelintézetekrél és a jelzaloglevélrél szol6 1997. évi XXX. térvény,
2. a hitelintézetekrdl és a pénziigyi vallalkozasokrdl sz6l6 2013. évi CCXXXVII. térvény,

3. a jovedelemaranyos torlesztérészlet és a hitelfedezeti aranyok szabalyozasarél sz616
32/2014. (IX. 10.) MNB rendelet'®,

4. aterméféldnek nem mindsiil ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara
vonatkozdé maddszertani elvekrél sz6l6 25/1997.(VII.1.) PM rendelet,

5. a termd&fold hitelbiztositéki értéke meghatarozasanak maddszertani elveirdl szold
54/1997.(VIll.1.) FM rendelet,

6. a fiatalok lakaskdlcsonéhez kapcsolédd allami  kezesség vallaldasanak és
érvényesitésének részletes szabalyairdl sz616 4/2005. (1.12.) Korm. rendelet,

7. a koriltekints lakossagi hitelezés feltételeirél és a hitelképesség vizsgalatarol szolo
361/2009. (X11.30.) Korm. rendelet,

8. A Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete elndkének 11/2013. (VII. 12.) szamd
ajanladsa az ingatlanalap-kezelési tevékenység megfelel6 végzéséhez,

9. Validacids Kézikényv Ill. rész (2.2 Ingatlanokra vonatkozé minimumkévetelmények),

10.a hitelintézetekre és befektetési vdllalkozasokra vonatkozé prudencidlis
kévetelményekrél és a 648/2012/EU rendelet modositasardl sz6lé6 2013. junius 26-i
575/2013/EU eurdpai parlamenti és tanacsi rendelet,

11. A TEGoVA (The European Group of Valuers' Associations — Ertékel6k Eurdpai
Csoportja) altal kibocsatott EVS 2012 (European Valuation Standards — Eurdpai
Ertékbecslési Szabvanyok)®.

Budapest, 2014. oktdber 22.

S

Dr. Windisch Laszlé
a Magyar Nemzeti Bank alelndke

'8 hatalybalépés id6pontja: 2015. janudr 1.
" magyar forditasat a Magyar Ingatlanszévetség készittette
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