A Magyar Nemzeti Bank 6/2026. (1V.23.) szamu ajanlasa
a specialis hitelezési kitettség definialasardl

I. Az ajanlas célja és hatdlya

Az ajanlas célja a hitelintézetek (a tovabbiakban: intézmény) altal alkalmazandé specidlis hitelezési
kitettség altalanos definiciéjanak gyakorlati alkalmazasaval kapcsolatban a Magyar Nemzeti Bank (a
tovdbbiakban: MNB) elvdrasainak megfogalmazasa, és ezzel a jogalkalmazas kiszdmithatésaganak
novelése, a vonatkozd jogszabalyok egységes alkalmazdsanak elGsegitése.

Az ajanlas a specialis hitelezési kitettség fogalmat Uzleti, kozgazdasagi szempontbdl ragadja meg, ami
megfeleltethetd a bels6 mindsitésen alapulé moddszertan (a tovabbiakban: IRB) szerinti, a
hitelintézetekre vonatkozo prudencialis kovetelményekrdl és a 648/2012/EU rendelet mddositasardl
sz0616 2013. junius 26-i 575/2013/EU eurdpai parlamenti és tanacsi rendelet (a tovabbiakban: CRR)
147. cikk (8) bekezdésében definialt specialis hitelezési kitettség fogalomnak. A CRR szerinti sztenderd
modszertan kilon definidlja a nem ingatlanfinanszirozashoz kapcsolédé specidlis hitelezési
kitettséget (CRR 122a. cikk), a jovedelemtermeld ingatlanfinanszirozasi ligyleteket [a tovabbiakban:
IPRE kitettség; CRR 4. cikk (1) bekezdés 75b. pont], tovdbbda annak specidlis formajat, a CRR 4. cikk (1)
bekezdés 78a. pontja szerinti, foldterlletszerzéssel, fejlesztéssel és épitéssel szembeni kitettséget (a
tovabbiakban: ADC kitettség). Az MNB értelmezésében ezek a sztenderd mddszertan szerinti
kitettségtipusok egylitt megfelelnek az IRB szerinti specidlis hitelezési kitettség fogalomnak.

Jelen ajanlas segitséget nyujt a banki folyamatokban (pl. belsd, kockazat szempontu jelentések,
monitoring, szegmentacio, 1. és 2. pilléres t6keszamitds), valamint minden olyan esetben, amikor az
intézmény az MNB felé a specialis hitelezési kitettségrél rendszeres vagy rendkivili (pl. folyamatos
fellgyelés, illetve helyszini vizsgdlatok keretében kért) adatszolgaltatas keretében szolgaltat
informdacidt, amennyiben jogszabaly masként nem rendelkezik.

Az intézmények szdmadra alapvet6 fontossagu a specialis hitelezési kitettség kitettségek megfeleld
azonositdsa, ugyanis a kordbbi évek tapasztalata egyértelmlien ramutatott arra, hogy a specialis
hitelezési kitettség esetén a magas koncentracid és a gazdasagi ciklusokra valé erls érzékenység
jelent6s veszteségekhez vezet. Szamos példa bizonyitja, hogy a folydsitaskori magas fedezettség
ellenére a finanszirozék jelentds veszteségeket szenvedtek el, emiatt e szegmens kockdazatait
megfelel§ szegmentaldssal és konzervativ t6kekovetelmény szamitassal indokolt felmérni. Az MNB
jelen ajanldssal noévelni kivanja az intézmények kockdzattudatossagat és Osztonodzni
kockazatkezelésiik fejlesztését is.

Az ajanlds kidolgozasa soran figyelembevételre keriiltek a CRR rendelkezései. Az ajanlas atllteti az
Eurdpai Bankhatdsag 2025. junius 27-én kozzétett, az 575/2013/EU rendelet 126a. cikke szerinti
lakéingatlanokkal kapcsolatos ADC kitettségekrdl sz6ld iranymutatasait (EBA/GL/2025/03)%. Az
ajanlas kialakitdsa sordn az MNB figyelemmel volt a Bazeli Bizottsdg anyagaira?, illetve a kapcsolddd
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169622ce5b0t/GLs%200n%20ADC%20exposures%20to%20residential%20property%20under%20Article%20126a HU

_COR.pdf
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Q&A-kre3 is.
Az ajanlas cimzettjei a Magyarorszag teriiletén székhellyel rendelkezd hitelintézetek.

Jelen ajanlds a jogszabalyi rendelkezésekre teljeskorlien nem utal vissza az elvek és elvarasok
megfogalmazasakor, az ajanlas cimzettjei a kapcsolddé jogszabalyi el6irdsoknak valé megfelelésre
azonban természetesen tovabbra is kotelesek.

Jelen ajanlas adatkezelési, adatvédelmi kérdésekben iranymutatast nem fogalmaz meg, a személyes
adatok kezelése vonatkozasaban semmilyen elvardst nem tartalmaz, és az abban foglalt
kovetelmények semmilyen médon nem értelmezheték személyes adatok kezelésére vonatkozd
felhatalmazdsnak. Az ajanlasban rogzitett felligyeleti elvarasok teljesitésével 6sszefliggésben torténd
adatkezelés kizdrélag a mindenkor hatadlyos adatvédelmi jogszabdlyi rendelkezések betartasaval
végezhetd.

Il. A specidlis hitelezési kitettség definicidja

1. Specidlis hitelezési kitettségként kell azonositani azon lgyletet, amely esetén a kovetkezé harom
konjunktiv feltétel teljesul:

a) a kitettség olyan szervezettel szemben all fenn, amelyet kimondottan fizikai eszkdzok
finanszirozasara vagy mukodtetésére hoztak létre, vagy gazdasdgi szempontbdl hasonld
kitettség,

b) a szerz6déses megallapoddsok azt eredményezik, hogy a hitelezé nagymértékben rendelkezik

az eszkozok és az altaluk termelt jovedelem felett, és

c) a kotelezettség visszafizetésének f6 forrdsa a finanszirozott eszkdzok altal termelt jovedelem,

nem pedig a tagabb értelemben vett kereskedelmi vallalkozas ettdl fliggetlen teljesitménye.

2. A specidlis hitelezési kitettséget — tobbek kozott — az aldbbiak jellemzik:

a) az Gigyletben megfeleld ipardgi tapasztalattal bird szponzor vesz részt,

b) a finanszirozas egy konkrét, korilirhatd eszkoz létrehozasara, miikodtetésére iranyul (amely
lehet ingatlan, egyéb objektum),

c) az eszkdz 6nalléo miikodtetése biztosithato,

d) a finanszirozdsban egyértelm id6beli limitdcié van, a finanszirozé nem dltalanosan (id6beli
korlat nélkil) finansziroz egy gazdasagi tevékenységet, hanem adott, konkrét projektet,

e) a finanszirozas jellemzGen ,,non-recourse”, azaz a projekt szponzorral szemben a finanszirozé
korlatozottan léphet fel az alapligylet gyenge teljesitménye esetén,

f) az eredeti hiteldontés jellemz6en becsilt cash-flow terveken alapul, nem tény pénzigyi
adatokon.

3. Az MNB az 1.pont a) alpontjaban meghatdrozott feltételt alapvet6en teljesitettnek tekinti, ha az
ados kiilonleges célu gazdasagi egység (special purpose vehicle; a tovabbiakban: SPV), amelyet
adott projekt, ingatlan vagy egyéb aru, eszkdz (a tovabbiakban egylitt: eszkdz) megszerzésére,
megépitésére, miikodtetésére, illetve tovabbértékesitésére hoztak létre; az adds mérlegében
eszkdz oldalon tulnyomé részben a finanszirozott eszk6z szerepel, forrds oldalon pedig jelent8s

3 https://www.eba.europa.eu/single-rule-book-qa/qna/view/publicld/2024 7201
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szerepe az intézmény altal nyujtott hitelnek van; az adds miikodése nem diverzifikdlt, bevételeinek
donté részét — legaldbb 50%-ban — az adott eszkoz altal termelt cash-flow — az eszkdz eladdsabdl,
mUkodtetésébdl, bérbeaddsabdl szarmazé bevételek — jelenti.

4. Az 1. pont a) alpontja szerinti feltétel lehetGséget biztosit arra, hogy ne kizarélag egy SPV-vel
szembeni kitettséget kelljen specialis hitelezési kitettségként kezelni, hanem az ahhoz gazdasagi
szempontbdl hasonld kitettséget is. Az MNB helyes gyakorlatnak tartja, ha az intézmény gazdasagi
szempontbdl hasonlo kitettségnek tekinti, ha a szerz6déses feltételek biztositjdk adott entitason
belll az eszk6zok és altaluk termelt jovedelmek megfelelS elkilonitését (,ring-fenced entity”),
amely a finanszirozé szdmadra biztositja a szlikséges kontroll gyakorlasanak kereteit. Tipikus példak
az alabbiak.

a) A gazdasagi életben el6fordul, hogy valamely gazdasagi tarsasag vagy egyéni vallalkozé
valamilyen 0j tevékenységet indit, amelyhez nem alapit kiilon SPV-t, hanem azt addigi
tarsasdgi formajaba integralja. Bar ekkor az tigyfél formailag nem SPV, a kitettsége mégis SL-
nek tekintendd, ha teljesil az a feltétel, hogy az intézmény az Osszes kotelezettségvallalds —
ideértve a mérlegen kiviili tételeket is — legalabb 80%-4t az adott eszkdz finanszirozasara
nyUjtotta gy, hogy a finanszirozott eszkoz altal termelt cash-flow eléri, vagy meghaladja a
finanszirozas adéssagszolgdlatanak 50%-at, és a szerz6déses keretek biztositjak a finanszirozé
szamara a szikséges kontroll gyakorlasat a finanszirozott eszkoz és az altala termelt cash-flow
felett.

b) Amennyiben az adds tobb hasonlé célu eszkozt (ingatlant) mikodtet, ad bérbe, és bevételei
nem kell6en diverzifikdltak, mert egy gazdasagi visszaesés a hasonld eszkozok
jovedelemtermel6 képességét egyszerre sujtja, az Ugylet besorolhaté a ,gazdasagi
szempontbdl hasonlé kitettség” fogalmi kérébe. Ebben az esetben az SL-be sorolaskor az 1.
pont b) és c) alpontjaban foglalt feltételnek valé egyidejli megfelelést is vizsgalni kell. Ha egy
adds gazdasagi szempontbdl hasonld egy SPV-hez, és nincs kell6en diverzifikalt bevétele, az
intézménynek mégsem kell SL-be sorolnia az addst, ha a hitelek visszafizetésének forrdsat nem
materidlisan az adott eszkdz altal termelt cash-flow biztositja. Tipikus példa az olyan,
ingatlanszektorban tevékenykedd vdllalat, amely tobb ingatlant Uzemeltet, épit, és mar
rendelkezik olyan volumend( ingatlan allomdannyal, amelyet mar sajat forrasok finansziroznak,
és ezen ingatlanok mar képesek megtermelni a még finanszirozott eszkdzok
addssagszolgalatat.

Az ajanlas alkalmazasa szempontjabdl SPV-nek mingsiil az a) és b) alpontban emlitett, gazdasagilag
az SPV-hez hasonlé entitas is.

5. Az MNB elvarja, hogy az intézmény az 1. pont a) alpontjadban meghatarozott feltételt tigyfélszinten
értelmezze, igy az Ugyfél Osszes Ugyletét specidlis hitelezési kitettségnek mindsitse, és a
szegmentaciodt tgyfélszinten végezze el.

6. Az 1. pont b) alpontjaban foglaltakat az MNB akkor tekinti teljesitettnek, ha az ligylet kockazatainak
csokkentése érdekében az intézmény nagymértékl kontrollal rendelkezik az eszkdz és az altala
termelt jovedelem felett. Az eszkd6z nem csupdn biztositék az ligyletben, hanem az abbdl szarmazé
cash-flow a hitel visszafizetésének els6dleges forrasa is. Ezen feltétel tobb mddon is teljesiilhet:
példaul az intézmény elvarhatja, hogy az adds bevételeit terelje az intézmény altal vezetett



szamlara, kontrollalhatja az e szamlardl torténd kifizetéseket, a beérkez6 bevétel bizonyos
Osszegét felhasznalhatja addssagszolgalat teljesitésére (pl. cash-sweep mechanizmus révén),
valamint el@irhatja meghatdrozott 6sszegl egyenleg folyamatos rendelkezésre allasat a szamlan.
Eszkdzoldali kontroll lehet példaul az, ha az intézmény vételi opcidval vagy zalogjoggal rendelkezik
az adott eszk6zon. Ezeken tul az intézmény kdvetelményeket irhat el6 az adds szamara az ingatlan
bérl6i megoszlasara, illetve feltoltottségére vagy a bérleti szerz6dések tartalmdara vonatkozéan,
valamint el6zetes finanszirozéi engedélyhez kotheti az ingatlan atalakitdsat, felujitasat vagy az
ingatlanhoz kapcsolddd egyéb tevékenységet. Az MNB értelmezése alapjan az eszkdzre vonatkozo
zadlogbejegyzés megléte nem kotelezd feltétel jelen pontban foglaltaknak valé megfeleléshez,
amennyiben az intézmény és az adds kozotti szerz6déses konstrukcid az eszkdz, vagy az altala
termelt cash-flow feletti kontrollt biztositja az intézmény szamara.

7. Az 1. pont c) alpontja a specialis hitelezési kitettség sajatos karakterisztikajara utal: a specialis
hitelezési kitettség ligyleteknél az addssagszolgalat teljesitésének 6 forrdsa az eszkoz altal termelt
cash-flow, mivel az adds jelentds, onallé, diverzifikdlt bevételekkel nem rendelkezik. A
hagyomdnyos, cash-flow alapu vallalatfinanszirozas esetében az adés mukodése, tevékenysége
altal termelt cash-flow a hitel visszafizetésének f6 forrdsa, és az ligyletben esetlegesen jelenlévé
eszkoz csak mogottes biztositékként jelenik meg. Emiatt a hitel mindsége alapvetéen az adds
mindségétsl flgg, szemben a specidlis hitelezési kitettséggel, ahol els6sorban az eszkoz
teljesitGképességétdl (a hitel visszafizetése erGsen fligg a cash-flow termel6 eszkozt6l). Az MNB
elvarja, hogy az intézmény bels6 szabdlyzataban rogzitse, hogy mekkora az a mérték (pl. %-ban
kifejezve), amely felett, ha a kotelezettség visszafizetése a finanszirozott eszkoz altal termelt
jovedelembdl szarmazik, az megfelel az 1. pont c) alpontjaban foglaltaknak.

8. Az 1. pontban meghatarozott harom konjunktiv feltétel teljesiilésének sziikséges feltétele, hogy a
projekt tarsasag és az altala milkodtetett eszkozt bérl6 fél ne legyen ugyanannak az
vallalatcsoportnak a tagja. Egy vallalatcsoport esetén nem vagy nehezen biztosithaté a finanszirozé
szamdra a szlkséges kontroll gyakorlasanak lehet6sége, mivel a tagvallalatok atiranyithatjak a
megtermelt cash-flowt a tevékenységek kdzott, csokkentve ezzel a finanszirozéi kontrollt. Tipikus
példa a szektorban az a gyakorlat, hogy szallodaprojekteket akkor finansziroznak specidlis
hitelezési kitettség formaban, ha a szallodalizemeltet6 bérlGi formdban, fliiggetlen félként végzi a
tevékenységét, elkiloniilve az ingatlant birtokld tarsasagtol. Hasonld példat ir le a 11. pont ba)
alpontja.

9. Az MNB allaspontja szerint minden olyan bevétel a finanszirozott eszk6zbdl szarmazé cash-flow
részét képezi, amely kozvetlenil vagy kozvetetten az eszkdzh6z kothets, melyet befolyasol az
adott eszk6z mindsége, elhelyezkedése, illetve allapota. E megkozelités szerint példaul a szallodak
éttermének, wellness részlegének vagy a sportlétesitmények vendéglaté egységének bevétele is
az eszkozbdl szarmazd cash-flow részét képezi, hiszen, ha a finanszirozott szalloda vagy
sportlétesitmény allagromldsa miatt visszaesik a vendégek szama, akkor az emlitett bevételek is
csokkenni fognak.

lll. Diverzifikalt jovedelemmel rendelkezé harmadik fél altali kockazati transzfer

10. A specialis hitelezési kitettség megfelel6 azonositasa és az egyéb vallalati kitettségektdl vald
megkiilonboztetése elsGsorban akkor kritikus, amikor az tigyletbe valamely 6nallo, diverzifikalt



jovedelemmel rendelkez6 harmadik fél is be van vonva. A jovedelem diverzifikacidja
megvaldsulhat eltéré tevékenyégben [11. pont ba) alpontja] vagy féldrajzilag elkilonilt
egységekben [11. pont bb) alpontja] is. A harmadik fél lehet pl. az adds vallalatcsoportjan belili
vagy kivuli vallalat, intézmény vagy a kozszektor valamely szerepl8je. Ebben az esetben a
szegmentacid soran az intézménynek azt sziikséges az MNB elvdrasai szerint mérlegelnie, hogy
az lgylet kockazatait milyen formaban és milyen mértékben vallalja 4t a harmadik fél.

11. Az MNB allaspontja szerint a 10. pontban irt szegmentdacids besorolas mérlegelésekor az alabbi
opciodk kilonithetdk el.

a) Amikor az alaptigylet SL-ként keril azonositdsra és a harmadik fél kockazatcsokkenté szerepe
mérsékeli a specidlis hitelezési kitettség kockazatait: 6nmagdban az lgylethez kapcsolédé
garancia, kezesség vagy szponzori tdmogatas formajdban megvaldsuld kockazati atvallalas
nem vdltoztatja meg az lgylet jellegét, a szerz6déses keretek biztositjdk az 1. pontban
meghatdrozott harom konjunktiv feltétel teljestilését. Ekkor az MNB allaspontja szerint az
Ugyletet specialis hitelezési kitettségnek kell tekinteni. Az MNB elvarasai szerint ilyen esetben
a harmadik fél kockazatcsokkenté szerepe a specialis hitelezési kitettség kockazatanak
mérséklésében jelenik meg: az intézmény csokkenti az tigylet kockazati sulyat a figyelembe
vehet6 fedezeten vagy a CRR 153. cikk (5) bekezdésében foglalt tényez6kon keresztil.

b) Amikor a harmadik fél altali kockazatatvallalds miatt az alapligylet nem specialis hitelezési
kitettségként keriil beazonositdsra: ez a fajta kockazat-atvallalas kizardlag vallalatcsoporton
beliili megvaldsuldsa esetén mentesit a specialis hitelezési kitettség aldli besorolastél. A
kockdzati transzfer mddszere lehet garancia, kezesség vagy olyan egyéb szerz6déses
jogviszony az intézmény és a vallalatcsoport kozott, mely alapjan az intézmény a
vallalatcsoport helytallasat jogilag érvényesiteni tudja, és amely megfelel a CRR-ben rogzitett
elfogadasi kritériumoknak (egyéb, a finanszirozasban és a kockazatviselésben kdézremiikodé
Osszes fél részvételével megvaldsuld szerz6déses konstrukcid tartalmazhat példaul szponzori
megallapodast.) llyen esetben a vdllalatcsoport formailag, példaul a tevékenységei
elkiilonitésére SPV-t hoz létre, de a hitelek visszafizetésének forrasa mar nem a finanszirozott
eszkoz altal termelt jovedelem, hanem a csoport ettél fliggetlen kereskedelmi tevékenysége
[1. pont c) alpontja szerinti feltétel).

ba) Amennyiben egy 6ndllé jovedelemmel rendelkezd fél hoz |étre vallalatcsoporton beliil egy SPV-
t valamely tevékenységének az elkiilonitésére, és a finanszirozott eszkdzt tulnyomo részben a
vallalatcsoport mikodésére hasznalja, valamint az SPV (adds) nemteljesitése esetén az
intézmény jogilag kikényszerithet§ moddon, teljeskor(i helytdllast kovetelhet a
vallalatcsoporttal szemben, ezzel az MNB 3&lldspontja szerint megvaldsul a teljeskori
kockdazattranszfer és az ligyfél kikertilhet a specialis hitelezési kitettség szegmensbdl és azt az
intézmény a vallalati szegmensbe sorolhatja.

bb) A harmadik fél diverzifikalt jovedelmének altipusa lehet az, amikor a vdllalatcsoport
tevékenysége nem tér el az adds tevékenységétdl, de azt foldrajzilag diverzifikdlt mdodon
végzik. Példaul egy nemzetkozi szallodalanc esetén a vallalatcsoport jovedelme tekinthet6
diverzifikdltnak. Ha a magyar intézmény finanszirozza a helyi piacon aktiv lanctagot, és jogilag
érvényesithet6 maddon képes az Ugylet kockazatait a vallalatcsoportra haritani, azaz az



intézmény jogosult teljeskorl helytallast kovetelni, Ggy az Ugyletet sorolhatja vallalati
kitettségi osztdlyba. Ha azonban a vallalatcsoport helytdllasa kikényszerithet6 médon nem
varhatd, s kockazatcsokkenté tényez6ként csak a reputacids kockazatok elkertilése meriilhet
fel a csoport részérdl (példaul, ha a nemzetkozi szallodalanc franchise alapon mikodik), az
Ugyletet az MNB elvardsai szerint nem lehet a specidlis hitelezési kitettség szegmensbdl
atsorolni.

c) Amikor az alapligylet specialis hitelezési kitettségként kerll beazonositdsra, és a harmadik fél
a finanszirozott eszkdz hasznalatdra vallal hosszu tava kotelezettséget.

ca) Amennyiben az lgyletben egy harmadik fél hosszu tdvu — az lgylet futamidejét eléré —
megallapodas keretében vdllalja, hogy haszndlja a finanszirozott eszkozt (pl. bérli az érintett
ingatlant), és a kitettség a harmadik fél altal fizetett bérleti dijbdl keriil megfizetésre, az az
MNB allaspontja szerint Ghmagaban nem alkalmas a teljes ligyletkockazat atharitasara, igy a
specidlis hitelezési kitettség szegmensbdl torténd atszegmentaldsra sem. Bar a bérl6 félnek
diverzifikdlt jovedelme van, azonban teljes biztonsaggal nem varhato el, hogy a hosszu tavu
szerzGdés alapjan a teljes specidlis hitelezési kitettség visszafizetésre kerlil. Amennyiben a
harmadik fél és annak kotelezettségvallaldsa tekintetében megvaldsulnak a 11. pont b. alpont
szerinti tovdbbi feltételek, akkor az ott leirtak alapjan nem kell az alapligyletet specialis
hitelezési kitettségként beazonositani.

cb) A hosszu tdvu megallapodds alesete, amikor az Ugyfél valamely allami szervvel kot
megallapodast az eszkdz hasznalatdra (pl. borton, kollégium). Mivel ebben az esetben nem
teljestl az a feltétel, hogy az lgyfél tevékenységét az dllam, mint harmadik fél részvételével
m(ikodG6 gazdasagi csoport tagjaként végzi, igy az MNB a PPP konstrukcio esetén elvarja, hogy
az intézmény azt minden esetben specialis hitelezési kitettségnek tekintse. Az allami részvétel
kockazatcsokkent6 hatdsa a figyelembe veheté fedezeten vagy a CRR 153. cikk (5)
bekezdésében szerepld tényezbk alkalmazdasa soran vehet§ figyelembe.

IV. A specidlis hitelezési kitettség kategorizalasa

12. A specialis hitelezési kitettségen belll a kitettség jellege és a finanszirozas targya alapjan
alszegmenseket szlikséges meghatarozni. A CRR a kdvetkez6 alszegmenseket kiilonbozteti meg.

a) Projektfinanszirozdas (PF — project finance)

Jellemz6en nagy, komplex és koltséges egyedi berendezések, létesitmények (projektek)
kivitelezésének, felujitdsanak vagy megvdasarlasanak finanszirozdsa (ilyen projektnek tekintheté
példaul egy erémd, vegyi lizem, bdnya, kozlekedési, kdrnyezeti vagy telekommunikaciés
infrastruktura |étrehozdsa, kialakitasa), amely esetén az lizemeltetésbdl fakadd cash-flow
biztositja a visszafizetést.

b) Jovedelemtermel6 ingatlan finanszirozasa (IPRE — income producing real estate)

Olyan laké- vagy kereskedelmi ingatlan (pl. iroda, laképark, hotel, bevasarlokézpont, raktar,
ipari park, tarsashdz, épitési célu telek) megvasarldasanak, kivitelezésének, feldjitasanak
finanszirozasa, amelynél a hitel visszafizetése els6dlegesen az ingatlan hasznositasabdl,



bérbeadasabdl, illetve tovabbértékesitésébdl szarmazd jovedelemtdl fiigg. A hitelkockazati
t6kekovetelmény sztenderd mddszertanaban az IPRE kitettség — és a kapcsolddé ADC kitettség
— elkiilonitve jelenik meg a tobbi formatdl, az IRB egységesen kezeli e formakat a kockdazattal
sulyozott kitettségérték meghatdrozasa soran.

c) Targyieszkoz-finanszirozas (OF — object finance)

Nagyobb koltségl fizikai berendezés, eszkoz (pl. hajd, repul6gép, vonatszerelvény, flotta)
vasarldsanak, feldjitdsanak finanszirozasa. A cash-flow forrdsa a finanszirozott eszkoz altal
termelt j6vedelem.

d) Arufinanszirozas (CF — commodities finance)

Jellemz&en készleteknek vagy t6zsdén forgalmazott aruknak strukturalt, rovid lejaratu
finanszirozasa (pl. nyersolaj, fémek, haszonnoévények) oly mdédon, amely kezeli az aruk piaci
aranak volatilitasat, a teljesitési és szallitasi kockazatokat, az orszag- és partnerkockazatokat,
valamint a kereskedelmi és jogi vitakbdl fakadd kockdzatokat. Magyarorszagon nem elterjedt
finanszirozasi forma, amely nem azonos a kozraktari finanszirozdssal vagy a klasszikus
készletfinanszirozassal.

13. Az MINB elvarja, hogy az intézmény kockazatkezelési eljarasai soran legalabb a hazai gyakorlatban
leggyakrabban el6forduld IPRE kitettségi kategoriat kezelje elkilonitetten. Amennyiben azonban
az adott intézménynél valamely kitettségi alkategdria mérete jelent6s vagy varhatdan novekedni
fog, akkor sziikséges annak az alkategéridnak a megkililonboztetése, és kockazati profiljanak
0nallé mérése is. A portfélid méretétdl, az lGgyletek darabszamatdl, a becsléshez sziikséges
megfigyelések szamossagatdl fliggben az MNB elvarja, hogy az intézmény a jelentds méret(
specidlis hitelezési kitettség szegmensek esetén fejlesszen kilén mindsité modelleket.

V. Az ADC kitettségek a sztenderd modszertanban

14. Az IPRE kitettség specialis, magasabb hitelezési kockazatu formaja az ADC kitettség. Az ADC
kitettségre is jellemz6, hogy annak visszafizetése materidlisan fligg a fejlesztési ingatlan
hasznositdsabdl — értékesitésébdl, kés6bbi bérbeadasabdl vagy lizemeltetésébdl — vart
jovedelemtdl, ezért egy olyan ingatlanberuhdzas, amelynek megtériilése nem az ingatlan késébbi
hasznositasabdl, hanem a vallalkozas tagabb értelemben vett, ett6l fliggetlen Uzleti
teljesitményétél varhato, nem minGsiil ADC kitettségnek (példaul nem ADC kitettség, amikor egy
nagyvallalat sajat raktarozasi célra (] éplletberuhdzasba kezd, mely esetben a hitel
visszafizetését a vallalat alaptevékenysége biztositja). Az ADC kitettségek volatilisebb
veszteségaranyt mutatnak, melynek forrasai az épités, kivitelezés extra kockdzatai, tovabba
annak kockazata, hogy a kés6bb megkotésre kerilé bérbeadasi, értékesitési szerz6dések
feltételei kedvezé6tlenebbé valhatnak a kiilsg, piaci koriilmények romlasakor. Tipikusan az ADC
kitettségi osztalyba kell sorolni — a korabbi szabalyozas* szerint spekulativ ingatlanfinanszirozasi
Ugyletnek mindsul6é — azon lgyletet,

a) amelyet ingatlan vasarlasara, épitésére és fejlesztésére nyujtanak, azzal a céllal, hogy végiil az

4 A CRR-nek a CRR3 hatalybalépését megel6zden hatalyban volt 4. cikk (1) bekezdés 79. pontja szerint.



15.

16.

ingatlan nyereséggel tovabbértékesitésre keriiljon, vagy

b) amelyet telek vasarldsara nyujtanak azzal a céllal, hogy a hitellgylet a telken az el6z6 pontban
meghatdrozott tipusu ingatlanfejlesztés végrehajtasat kovetéen az értékesitésbdl tériljon
meg, vagy

c) amelyet ingatlan vasarlasra nyujtanak (pl. telekfinanszirozas), és az ingatlan késébbi
hasznositdsa még nem ismert.

A 14. pont vonatkozasdban amennyiben az ADC kitettséghez kapcsoléddéan a beruhazé
megkototte a bérleti, eladasi szerz6déseket, lefixdlva a jovedelemtermelés feltételeit, és az ezen
szerz6désekbdl szdarmazé cash flow-k elegend6ek a kitettség addssagszolgalatanak
teljesitéséhez, az intézmény atsorolhatja a kitettséget az ADC kitettségbdl IPRE kitettségbe, és az
IPRE kitettségekre alkalmazandd elGirdsok szerint jarhat el. Az atsoroldsnak nem sziikséges
feltétele, hogy a kivitelezés lezaruljon.

A CRR 126a. cikk (2) bekezdése szerint a lakdingatlannal kapcsolatos ADC kitettség esetében
kedvez6bb kockazati suly alkalmazhatd, amennyiben az alabbi feltételek kozil legaldabb egy
teljesul:

a) az oOsszes szerz6dés jelentGs részét olyan, jogilag kotelezd érvényl elGértékesitési vagy
el6bérleti-szerz6dések képezik, amelyek esetében a vevé vagy lizingbe vevs olyan jelent8s
készpénzletétet helyezett el, amely a szerz6dés felmondasa esetén nem jar vissza, vagy pedig
afinanszirozas ezzel egyenértékli mddon biztositott, illetve az 0sszes szerz6dés jelentls részét
jogilag kotelez6 érvényl értékesitési vagy bérleti szerz6dések képezik, beleértve azokat is,
amikor a fizetést részletekben, az épitési munkdlatok el6rehaladasa szerint teljesitik,

b) a kotelezett olyan, jelent6s kockaztatott t6kével rendelkezik, amely a kotelezett altal
biztositott, megfelel§ Osszegli sajat eréként jelenik meg a lakdingatlan értékében annak
elkésziltekor.

17. A 16. pont a) alpontja vonatkozdsdban jelent6s készpénzletétnek szamit, ha a vevé altal fizetett

készpénzletét 6sszege, amely az elGértékesitési szerz6dés felmondasa esetén nem jar vissza, eléri
vagy meghaladja az el6értékesitési szerz6désben feltlintetett eladasi ar 10%-at, valamint a bérlé
altal fizetett készpénzletét, amely az el6bérleti szerz6dés felmonddasa esetén nem jar vissza, eléri
vagy meghaladja az el6bérleti szerz6désben feltlintetett havi bérleti dij 300%-at.

18. A 16.pont a) alpontja vonatkozasaban egyenérték(i mddon biztositott finanszirozasnak lehet

tekinteni, ha a vevé vagy bérl6 részletekben fizetett, vagy pénzeszkozt utalt at egy elkilonitett
szamlara, és az emlitett részletek vagy elkilonitett pénzeszk6zok az elGértékesitési szerz6dés
vagy az el6bérleti szerz6dés felmonddsa esetén nem jarnak vissza, és mértékiik megfelel a
jelent6snek tekinthetd készpénzletét mértékének.

19. A 16. pont a) alpontja alkalmazasaban a jelentds készpénzletéttel vagy azzal egyenértéki médon

biztositott finanszirozassal rendelkezs, jogilag kotelez6 érvényl elGértékesitési és jogilag
kotelez6 érvényl adasvételi szerz6déseket az dsszes szerz6dés jelentds részének kell tekinteni,
amennyiben ezekben a szerz6désekben meghatarozott eladasi ar 6sszege az intézmény altal a



kotelezettnek a lakdingatlanhoz kapcsolddd ADC kitettségnek mindsilé projekt finanszirozasara
nyujtott hitelkeret — beleértve a lehivott 6sszeget és a le nem hivott 6sszeget is — 6sszegének
50%-aval egyenl6 vagy azt meghaladé mérték(i. Abban az esetben, ha a lakdingatlanhoz
kapcsolédd ADC-projektet szindikalt hitelen vagy tobb hitelen keresztil finanszirozzak, az
intézménynek az arany kiszamitdsa soran figyelembe kell vennie az 6sszes intézmény altal az
ADC-projekt finanszirozdsara nyujtott valamennyi hitel és hitelkeret 6sszegét.

20. A 16. pont a) alpontja alkalmazdasaban az elGbérleti és bérleti szerz6déseket az 6sszes szerz6dés
jelentds részének kell tekinteni, amennyiben a jelent8s készpénzletéttel vagy azzal egyenértéki
maodon biztositott finanszirozassal rendelkezd, jogilag kotelez6 érvényl el6bérleti szerz6dések
szamanak, valamint a jogilag kotelezd érvény( bérleti szerz6dések szdmanak 6sszege eléri vagy
meghaladja a lakdingatlanhoz kapcsolédé ADC-projekt részét képez6 egységek teljes szamanak
50%-4t.

21. Amennyiben a lakdingatlan tervezett felhasznaldsa részben értékesitésre, részben bérbeadasra
irdnyul, és az Ugylet finanszirozasat ugyanaz az egy hitelkeret biztositja — akar bilaterdlis, akar
szindikalt hitel formdjaban —, az intézménynek kilén aranyszamokat kell kiszamitania az
el6értékesitési és az adasvételi szerz6désekre (19. pont szerint), valamint az elGbérleti és bérleti
szerz6désekre (20. pont szerint). Az dsszes szerz6dés aranya akkor tekinthetd jelent&snek, ha
mindkét arany eléri az 50%-o0s minimalis aranyt.

22. Amennyiben a lakdiingatlan tervezett felhasznaldsa részben értékesitésre, részben bérbeadasra
irdnyul, és az intézmény kilon hitelkereteket biztosit az értékesitési részre és a bérbeadasi részre,
az ADC kitettség kedvezményes kockazati sulya alkalmazhatd a hitelkeretek szintjén, feltéve,
hogy biztosithatd, hogy az értékesitési, illetve bérbeadasi célra igénybe vett hitelkeret
visszafizetése csak az egységek értékesitésén, illetve bérbeadasan alapul. E célbdl az
intézménynek két kilon aranyt kell kiszamitania a hitelkeretek szintjén az Osszes szerzédés
jelent6s részének értékeléséhez.

23. A 16. pont b) alpontja vonatkozasaban akkor kell megfelelének tekinteni a kotelezett altal
biztositott sajat erd lakdingatlan befejezéskori értékéhez viszonyitott 6sszegét, ha a kotelezett
altal biztositott sajat eré 6sszegének a lakdingatlan befejezéskori értékéhez viszonyitott aranya
legalabb 25%.

24. A 23. pont vonatkozasaban csak a kotelezett altal az ingatlanban eszk6z6lt azon befektetések
minGslilnek kotelezett altal biztositott sajat er6nek, amelyek a kotelezett szdmadra csak az
ingatlanra vonatkozé maradvanykovetelést testesitenek meg, akar az ingatlan sajat hasznalata
formajdban, akar az ingatlan értékesitése vagy bérbeaddsa daltal generalt pénzaramok révén,
amely az intézmény altal nyujtott finanszirozas nyoman esetlegesen tamasztott kovetelésekhez
képest aldrendeltnek mindsiil, és amelyek az aldbbiak egyikének vagy azok kombindcidjanak
formajaban megvaldsuld befektetések:

a) a projektbe befektetett és a kotelezett egyéb eszkozeitél elkllonitett, a projekt varhatd
koltségének fedezésére rendelkezésre allé6 pénzeszkdz, a kotelezett finanszirozasanak
pénznemében és a tGkekdvetelmények kiszamitasanak idépontjaban értékelve;

b) a projekt felmerilt koltségeinek fedezésére mar befektetett vagy a kotelezett egyéb



eszkozeitdl elkilonitett, a projekt elére jelzett koltségének fedezésére rendelkezésre allé
vissza nem téritend6 tamogatdsok, a kotelezett finanszirozdsdnak pénznemében és a
t6kekovetelmények kiszamitdsanak id6pontjadban értékelve;

c) a projekthez kozvetlenil kapcsolédd és a projekt tervezett koltségének fedezésére
rendelkezésre all6 tehermentes, konnyen értékesitheté eszk6zok, a kotelezett
finanszirozdsanak pénznemében, ezen eszkozok tékekovetelmény szamitdsakor érvényes
piaci értékén értékelve. Ezeknek az eszk6zoknek konnyen eladhaténak vagy a piacon kénnyen
forgalmazhaténak kell lennilik. Ezeket az eszkdzoket szerz6désben kell kdtni a projekthez
kapcsolddo fejlesztési vagy épitési koltségek kifizetésére, és mentesnek kell lenniiik minden
jogi koveteléstdl, zalogjogtdl vagy korlatozastol;

d) a kotelezett altal a projekttel kdzvetlen kapcsolatban kozvetlendl kifizetett fejlesztési vagy
épitési koltségek, a kotelezett finanszirozasanak pénznemében és a t6kekodvetelmények
kiszamitdsanak id6pontjdban értékelve;

e) a kotelezett altal kozvetlenil a projekthez kapcsoléddan sajat forrasbdl kifizetett vagy mar a
kotelezett tulajdondban 1év6 foldterlilet vagy fejlesztések, a kotelezett finanszirozdsanak
pénznemében és a kotelezett projekthez vald hozzajarulasanak id6pontjdban érvényes piaci
értéken értékelve.

25. A kotelezett altal fizetett sajat er6 a 24. pont szerint elismert azon befektetések teljes 0sszege,
amellyel a kotelezett mdr hozzajarult a beruhdzashoz, csokkentve az ingatlan befejezéséhez
jelenleg varhatd tobbletkoltségekkel. Tobbletkoltségeknek az ingatlan befejezésével
kapcsolatban mar felmeriilt és a még varhatd koltségeknek az ingatlan befejezésekor varhato, a
CRR 229. cikk (1) bekezdésében elGirtak szerint megallapitott ingatlanértéket meghaladé része
tekintendd. Az ingatlanérték az ingatlan befejezésekor varhaté értéke, azzal, hogy az ingatlan
értéke jelent6sen ne haladja meg azt a piaci értéket, amely a hitel futamideje alatt fenntarthaté
lenne. Jelen pont alkalmazdsdban ,tobbletkoltség” az az Osszeg, amellyel az ingatlan
befejezésének teljes koltsége meghaladja az ingatlan befejezésekor varhaté ingatlanértéket, és
nem az az 0sszeg, amellyel a kéltségek meghaladjak a folydsitaskor becslilt koltségeket.

VI. Egyéb elvarasok

26. Az MNB elvarja, hogy az intézmény az Ugyfél kezdeti, valamint rendszeres Ujramindsitésénél
mérlegelje a specidlis hitelezési kitettség kategdridba vald besorolds teljesitéséhez sziikséges
feltételek fennalladsat. Az MNB elvarja tovabba, hogy amennyiben az lgylet jellege, kockazatai
valtoznak, akkor az intézmény sorolja at az Ugyfelet a helyes kitettségi szegmensbe. Az
intézménynek az atsoroldst a paraméterbecsléshez felhaszndlt adatokban, analitikdkban és
riportokban is at kell vezetnie.

27. Az MNB kizarélag egyedi, indokolt esetben tartja elfogadhatdnak, hogy az intézmény egy ligyfél
Osszes Ugyletét specidlis hitelezési kitettségi kategoriabodl vallalati szegmensbe soroljon at. Az
atsorolds kapcsan az intézménynek az MNB kérésére be kell mutatnia, hogy a tovabbiakban a
specialis hitelezési kitettségbe sorolas harmas feltétele mar egyittesen nem all fenn (pl. ha az
Ugyfél tobbéves mlikodés soran bizonyitotta, hogy a cég tevékenysége az Gigylet targyaul szolgdld
ingatlantdl kilonvalaszthatd, a tevékenység mar nem kotédik szorosan az ingatlanhoz, és a cég
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28.

29.

30.

31.

32.

33.

mar Onmagdban is fenntarthatd miikodést folytat az ingatlanbdl szirmazd bevételtdl
fuggetlendl).

A work-out fazisban 1évé specidlis hitelezési kitettség ligyfél atszegmentaldsara nincs sziikség, ha

az adott ligylet az eredeti definiciénak mar nem felel meg (példaul, ha az IPRE kitettség ingatlan
fedezete végrehajtas ald kerilt, vagy ha az Ugylet teljes 0sszegében értékvesztett). Ebben az
esetben a korabbi specidlis hitelezési kitettség kategéria fenntartasa elvart, tobbek kozott a
pontos paraméterbecslés megvaldsitasa, valamint az allomdanyok valdsaghi és kovetkezetes
nyomon kovetése érdekében.

VIl. Zaré rendelkezések

Az ajanlas a Magyar Nemzeti Bankrdl sz6l6 2013. évi CXXXIX. torvény 13. § (2) bekezdés i) pontja

szerint kiadott, a felligyelt pénziigyi szervezetekre kotelezd er6vel nem rendelkezé szabalyozé
eszk6z. Az MNB altal kiadott ajanlds tartalma kifejezi a jogszabdlyok a&ltal tdmasztott
kovetelményeket, az MNB jogalkalmazasi gyakorlata alapjan alkalmazni javasolt elveket, illetve
maodszereket, a piaci szabvanyokat és szokvanyokat.

Az ajanlasnak vald megfelelést az MNB az altala felligyelt pénziigyi szervezetek korében az
ellen6rzési és monitoring tevékenysége soran figyelemmel kiséri és értékeli, 6sszhangban az
altalanos eurdpai felligyeleti gyakorlattal.

Az MNB felhivja a figyelmet arra, hogy a pénziigyi szervezet az ajanlas tartalmat szabalyzatai
részévé teheti. Ebben az esetben a pénzligyi szervezet jogosult feltlintetni, hogy vonatkozé
szabadlyzataban foglaltak megfelelnek az MNB 4ltal kiadott vonatkozé szamu ajanlasnak.
Amennyiben a pénzligyi szervezet csupan az ajanlds egyes részeit kivanja szabalyzataiban
megjeleniteni, Ugy az ajanlasra vald hivatkozast kerdlilje, illetve csak az ajanlasbél atemelt részek
tekintetében alkalmazza.

Az MNB a jelen ajanlas alkalmazasat 2026. dprilis 30-t6l varja el az érintett pénzigyi
szervezetektdl.

2026. aprilis 30-an hatdlyat veszti a specidlis hitelezési kitettségek és a spekulativ
ingatlanfinanszirozas definidlasardl sz6l6 10/2017. (VIII. 8.) MNB ajanlas.

Varga Mihaly sk.
a Magyar Nemzeti Bank elnoke
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