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A Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete elnokének 4/2013. (11. 12.)
szamu ajanlasa a pénziigyi intézmények ingatlanpiaci kockazatai
mérséklésének elosegitésére

l.
Az ajanlas célja és hatalya

A pénziigyi intézmények hitelezési kockazatainak kezelésében, csokkentésében dontd szerepe
van a biztositékoknak, azon belill is az ingatlan-jelzdlognak. Az utébbi iddszak
makrogazdasagi eseményei nagymértékben megndvelték a pénziigyi szektor ingatlanpiaci
kockazatait €s jelentoségét, igy sziikségessé tették a pénziigyi szolgaltatdsokkal kapcsolatos
ingatlanértékelési tevékenységek gyakorlatanak javitasat.

A Feliigyelet elmult évek sordn végzett ellendrzéseinek altalanos tapasztalata, hogy a
feliigyelt pénziigyi intézmények ingatlan-finanszirozasi vagy ingatlannal fedezett hitelezési
tevékenységéhez kapcsolodd szabalyozottsiga, gyakorlata az alapvetd jogszabalyi
eldirasoknak nagyrészt megfelel, azonban egyes intézményeknél - elsdsorban azoknal,
amelyek nem rendelkeznek kellden szofisztikalt ingatlanfedezet-értékelési hattérrel -, illetve
egyes teriileteken nem megfeleld szinvonall, és nem biztositja az ingatlanportfolid
kockazatainak id6ben torténd felismerését és kezelését.

Az ajanlas célja ezért olyan altalanos jellegli iranymutatas az ingatlanpiaci kockazatoknak
kitett pénziigyi intézmények szdmara, amely eldsegitheti az ingatlan-értékelési
tevékenységekkel kapcsolatos belsd szabalyozds és nyilvantartas, az ingatlanvagyon-
értékelokkel szembeni mindségi elvardsok 0Osszehangolasat és magasabb ingatlanfedezet-
kezelési szinvonal elérését a szektorban.

Az ajanlas a feliigyelt intézményi koron beliill 6t nagyobb témakdrben, a gyakorlatban
tapasztalt hianyossagokra kivanja felhivni a figyelmet (alapelvek, belsé szabalyozas,
ingatlanértékelés és nyilvantartas, miiszaki ellendrzés, LTV ardny).

A jogszabalyok a fedezetekkel kapcsolatosan tobb szempontbol irnak eld kdvetelményeket,
pl. a fedezetértékelés szamviteli kovetelményei®, az ingatlanfedezettel kapcsolatos minimum
kévetelmények2 a tOkeszamitas (hitelkockézat-mérséklés) szempontjabol. Az ajanlas ezen
kovetelményeken til, elsésorban prudencidlis szempontok alapjan ad javaslatokat.

Jelen dokumentum az elvarasok és ajanlasok megfogalmazasakor a jogszabalyi
rendelkezésekre (a fogalmak meghatarozasan til) nem kivan visszautalni, azokat ismertnek
tekinti. A jogszabalyoknak valé megfelelést tehat a Feliigyelet értelemszeriien tovabbra is
alapvetOnek tekinti, és vizsgélatai soran ellendrzi.

La hitelintézetek és a pénziigyi vallalkozasok éves beszamolo készitési és konyvvezetési kotelezettségének
sajatossagairol szo616 250/2000 (XI1. 24.) Korm. rendelet 7. szamt melléklet, IV. fejezet
2 a hitelezési kockazat kezelésérél és tékekovetelményérdl szo16 196/2007 (VII. 30.) Korm. rendelet



Az ajanlasban foglaltak cimzettjei mindazon pénziigyi intézmények (tovabbiakban:
intézmények), amelyek  barmely  ingatlannal  Osszefiiggd  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 minéségével, nagysagaval és Osszetettségével dsszhangban kell alkalmazniuk.

1.
Fogalmak

Az aladbbi fogalom meghatarozasok részben jogszabalyi meghatarozasok, részben pedig az
intézmények és a Feliigyelet gyakorlatdban el6forduld fogalmak magyarazatat jelentik.

Ingatlan piaci / forgalmi értéke®: »Az az érték, amelyen eladési szandék esetén az ingatlan -
attol az tgylettdl fliggetleniil, amelynek a fedezetét képezi — az értékelés iddpontjaban
értékesithetd lenne, feltételezve a megfeleld hirdetést, a felek jol értesiiltségét és
koriiltekintését,” azaz az értékesités nem kiilsé kényszerité koriilmények hatésara torténik. A
zalogul lekotott ingatlannak a hitel-kihelyezés sordn az ingatlanvagyon-értékeld altal
megallapitott becsiilt piaci / forgalmi értékét jelenti, amely értéket az ingatlanvagyon-értékeld
valamennyi értékbefolyasolo tényezd, illetve felmeriild kockazat figyelembevételével allapit
meg, altalaban 90 napos érvényességi iddszakra.

Ingatlan hitelbiztositeki / fedezeti értéke

Ingatlan hitelbiztositéki értéke®: A jelzalog-hitelintézetek szamara jogszabaly altal
meghatarozott fogalom: ,,a hitelbiztositéki érték valamely ingatlannak az Jvatos
becslés alapjan meghatarozott értéke. A hitelbiztositeki érték megallapitasa soran a
jelzalog-hitelintézet altal folyositott kdlcsondk hosszu lejaratabol szérmazd sajatos
kockazatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdonsagait és hozamait veszik
figyelembe, amelyek vérhatéan a jovében barmelyik tulajdonost megilletnek”. A
hitelbiztositéki érték képezi az alapjat altalaban a kolcsonnyujtas, illetdleg
kotelezettségvallalas mértékének, és fedezetet biztosit valamely kovetelésre és annak
jarulékaira.

Ingatlan fedezeti értéke®: ,Az az érték, amelyet az ingatlan jovébeni
értékesithetdségének gondos értékelésével allapitanak meg, szamitdsba véve az
ingatlan hosszi  tavii  fenntarthatésagi szempontjait, a rendes és helyi piaci
Viszonyol§at, az ingatlan jelenlegi hasznalatat és megfeleld alternativ felhasznalasi
modjait.”

A két definicio a kiilonb6z6 megfogalmazas ellenére nagyfoku atfedést mutat, mivel
mindketté a hosszl tdva szemléletet €s az dvatos értékelés kovetelményét irja eld.

3 A két fogalmat azonosnak tekintjiik, mert bar a 196/2007. (V11.30.) Korm. rendelet a piaci értéket definialja, a koriiltekintd
lakossagi hitelezésrdl sz616 361/2009. szami Korm. rendelet 2. § 7. pontja pedig a forgalmi értéket, de ez utobbiban talalhato
hivatkozasok is piaci értéket emlitenek.

#196/2007. (VIL.30.) Korm. rendelet a hitelezési kockazat kezelésérdl és tokekdvetelményérdl 3. § 12.

> a terméfdldnek nem mindsiild ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé modszertani elvekrdl sz61o
25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet 2. § (1) bekezdés, term6fold esetén pedig az 54/1997 (VIIL. 1.) FM rendelet 3 § (1).

€ 196/2007. (VIL.30.) Korm. rendelet 3. § 13. pont

" Altalaban azok az intézmények hasznaljak ezt a fogalmat, akik nem tartoznak a 25/19997.(VIIl.1.) PM rendelettel
szabalyozott hitelbiztositéki érték kotelezé meghatarozasa ala.



Emiatt jelen ajanlds — dontden azonos tartalmuk alapjan — a két fogalmat egytittesen
hasznalja (,,ingatlan hitelbiztositéki vagy fedezeti értéke”). Ez az ingatlan érték
jellemzden alacsonyabb a piaci / forgalmi értéknél.

Ingatlan menekiilési, likvidacios (likvidalasi) értéke: Az ingatlanértékelés soran megallapitott
olyan érték, melyen az ingatlan az ligyfél nemfizetése esetén — kényszerértékesités soran — a
kapcsolodo raforditasokat is figyelembe véve, viszonylag rovid idon belill értékesithetd,
éppen ezért ez az érték rendszerint a legalacsonyabb a felsorolt értékfogalmak kozott. A
likvidacios érték fogalmat nem definidlja jogszabaly.

A hitelésszeg ingatlan piaci/forgalmi értékéhez viszonyitott ardnya: A nyujtott hitel
mértékének €s a hitel fedezetéiil szolgald zalogtargy — intézmény altal elfogadott —értékének
viszonyat rogzit hitelfedezeti rata (az angol nyelvii szakirodalomban loan-to-value ratio,
roviditve LTV). A hitelfedezeti rata értéke jellemzden kisebb, mint 1, vagyis a nyujtott hitel
mértéke kisebb a zalogtargy értékénél.

1.
Az ingatlanpiaci kockazatok mérséklése a hitelezés soran

1. Alapelvek

1. A Feliigyelet megitélése szerint elvarhatd, hogy az intézmények kockazatvallalasi
politikajaban alapelvként jelenjen meg az igény a kintlévoségnek az adés munka-,
vallalkozasi- vagy egyéb jovedelmébdl vagy bevételebdl valo megtériilésére. A
kotelezettségvallalas mogé allitott biztositék, a jogi Gton érvényesithetd fedezet — igy
az ingatlanfedezetet megtestesitd jelzalogjog is — csak a kinnlevdség beszedésének
masodlagos forrasaként funkcionalhat®. A hitel fedezetének biztositisahoz azonban a
biztositék értékének gondos megallapitasa, aktualizalasa elengedhetetlen.

2. A Felligyelet javasolja, hogy az intézmény stratégia szintjén hatdrozza meg a
fedezeteken keresztiill megjelend ingatlanpiaci kockdzati étvagyanak nagysagat, a
kockézat és koncentracié mértékét, amely az intézmény kockazatviseld képességéhez
mérten limitdlja a kiillonbozd tipusu ingatlanokhoz kapcsolodoan vallalhaté maximalis
kockézatot. A Feliigyelet célszerlinek tartja, hogy az intézmények elemezzék és
kisérjék figyelemmel a kereslet - kinalat alakulasdnak megfelelden a portfoliojukban,
illetve a fedezetekben meglévé koncentraciokat (pl. teriileti koncentracio, agazati
koncentraciobol ad6do tovabbi funkcionalis kockazatok — pl. autészalon, gyogyszertar
sth.). Az ingatlan, mint biztositék, illetve a hitelbiztositéki érték meghatarozasakor,
meg kell kiilonboztetni — a nyilvanvald Osszefiiggés mellett is — az ligylet kockazatait
és a biztositék kockazatait.

3. A feliigyeleti vizsgalatok tapasztalatai szerint az értékbecslések szinvonala igen széles
skalan mozog. Elvart, hogy az intézmények olyan kockézatvallaldsi politikat
dolgozzanak ki, amelynek  keretében  pontosan  megfogalmazzdk az

8 Ezt a természetes személyek hitelezése tekintetében a 361/2009. (XIL. 30.) Korm. rendelet el§ is irja. Lasd 3. §
(1) bekezdés.



ingatlanértékeléssel ~ kapcsolatos  legfontosabb  iranyelveket, valamint az
ingatlanvagyon-értékelSkkel szembeni elvarasokat.’

2. Bels6 szabalyozas, ingatlanfedezetekkel kapcsolatos feladatok

4. Az egységes fogalomhasznalat elOsegitése érdekében a Feliigyelet a ,,best practice”
elv. mentén az Osszes intézménynek javasolja a |Il. fejezetben bemutatott
ingatlanértékhez kapcsolddo fogalmakon alapuld fogalomrendszer alkalmazasat a sajat
belsé szabalyozasukban ¢és gyakorlatukban (még abban az esetben is, ha egy
jogszabalyi meghatarozas alkalmazasa valamely pénziigyi intézmény szamara nem
kotelezo).

5. Elvart a Dbels6é szabalyzatban — amely a fedezetek elismerésének
minimumkovetelményeit is megjeleniti — rogziteni az ingatlanértékelésre vonatkozo
eloirasokat, melyek tartalmazzak a rendszeres feliilvizsgalatokat, az ingatlanok
vagyonbiztositasara vonatkozo feltételeket, a fedezet-nyilvantartds pontos szabalyait,
az elvart LTV arany kiszamitasanak moédszerét, valamint ugyanazon ingatlanfedezet
tobb tligyletbe valo bevonasanak feltételrendszerét és szabdlyait.

6. A Feliigyelet felhivja az intézmények figyelmét, hogy a kiilsé ingatlanvagyon-
értékelok kivalasztasa soran kell gondossaggal jarjanak el. Ennek keretén beliil
kiemelten vizsgalandd, hogy a szakérték fl'iggetlensége10 biztositott-e. Az
intézménynek torekednie kell arra, hogy csak szakmailag magas szinvonalu, valamint
a belsd szabalyozasaban meghatarozott ingatlanvagyon-értékeldi listdban szerepld
értekeld altal készitett értekbecsléseket fogadjon el. Elvart, hogy az intézmény az
ingatlanvagyon-értékel6k  kivalasztasara ¢és ellenérzésére belsé eljarasrendet
dolgozzon ki és rendszeresen visszamérje a kivalasztott szakérték altal végzett
tevékenység mindségét. A visszamérésre 500 milliard forint feletti mérlegf6osszegii
intézményeknél kiilon szervezeti egységet célszerii 1étrehozni, kisebb intézményeknél
— akar az intézményvédelmi rendszerek 4ltal koordinédltan - kiilon szakértd
alkalmazasa javasolt.

7. Az ingatlanfedezetek értékének megallapitasakor és feliilvizsgalatakor — amennyiben
az értékbecsldi fliggetlenséget jogszabaly eldirja — a hitelintézet sajat alkalmazasaban
allo szakértok véleménye is alapul vehetd akkor, ha azok nem az iizleti, akvizicids
teriilet vezetdjének feliigyelete alatt allnak, azaz fliggetlenek, tovabba rendelkeznek a
megfeleld szakmai Végzettséggel.ll

8. A Feliigyelet célszeriinek tartja, hogy belsd szabalyzatban keriiljon meghatarozasra,
hogy milyen értékhatartol, vagy milyen feltételek esetén koteles az intézmény kiilso,
fliggetlen ingatlanvagyon-értékeldvel értékbecslést elvégeztetni.

® Figyelemmel a term8fold hitelbiztositéki értéke meghatarozasanak médszertani elveirdl sz616 54/1997 (VIIL1.) FM
rendeletre és a term6foldnek nem mindsiild ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozod modszertani
elvekrdl szol6 25/1997 (VIII. 1.) PM rendeletre.

0 A kiilsé fliggetlen vagyon-értékelé olyan személyt jelent, aki rendelkezik a becslés elvégzéséhez sziikséges
szakképzettséggel, képességgel és tapasztalattal,személyében nem all fenn dsszeférhetetlenség.

11 A bank alkalmazasaban 4ll6 fiiggetlen vagyon-értékeld olyan személyt jelent, aki rendelkezik a becslés elvégzéséhez
sziikséges szakképzettséggel, képességgel és tapasztalattal, fliggetlen a hitelezési dontéssel kapcsolatos folyamattol.



9.

10.

Ha egy ingatlan tobb ligylet mogott szerepel fedezetként, akkor elvart, hogy a
hiteleknél figyelembe vett fedezeti értékek ne haladjak meg az adott ingatlan tényleges
fedezeti értékét (aranyos megosztas). Konzorcialis hitelezés esetén minden résztvevo
intézménynek elengedhetetlen kotelezettsége a fedezetek monitorozasa. A Feliigyelet
sziikségesnek tartja, hogy a biztositéki ligynoknél a sziikséges, naprakész informaciok
rendelkezésre alljanak, amelyeket rendszeresen meg kell osztania a résztvevo
hitelintézetekkel. A fedezetaranyositast a konzorciumban vald részvételi sullyal
Osszhangban sziikséges elvégeznie az intézményeknek.

Az ingatlanprojekt-finanszirozassal foglalkoz6 intézmények szamara célszer(i tartalmi
kovetelményeket rogzitd specidlis szabalyozas kidolgozasa, mivel nem lehet az
altalanosan alkalmazott kockazatvallalasi és kockazatkezelési szabalyzatok keretében
kezelni a projektfinanszirozas specialis szabalyait.

3. Ingatlanértékelés, nyilvantartas

11.

12.

13.

14.

15.

A Feliigyelet az ingatlanok hitelbiztositéki, fedezeti értékének meghatarozasa kapcsan
a gondos értékelés alapjaul a jelzalog-hitelintézetek szamdara eldirt hitelbiztositéki
érték meghatarozasara vonatkozd modszertani elvek és az értékelési eljarasoknal
szokasosan elemzett kockazatok figyelembe vételét, valamint az értékelési
szakvélemény tartalmi és formai kovetelményeire eldirt szabalyzatok kialakitasat
tartja a legjobb gyakorlatnak.

Az értékelésre hasznalhatdé modszerek kiilonboz6 helyzetekben érvényesek, ezért a
Feliigyelet altal elvart annak kellden alatamasztott indoklasa, hogy adott koriilmények
kozott melyik modszert alkalmazzak. Ha lehetséges, akkor az ingatlanok értékének
meghatarozasakor ajanlott tobb (a koltségalapti, mas néven tUjraeldallitasi, a piaci
Osszehasonlito, illetve a hozamalapu) értékelési modszer parhuzamos alkalmazasa,
majd azok eredményeinek eldre meghatarozott szempontok szerinti egyiittes
figyelembe vétele.

Amennyiben a hitel nem-teljesitové valik és elsdsorban a fedezetként szolgald ingatlan
eladasabol varhaté megtériilés, a Feliigyelet sziikségesnek tartja az tigylet nem-
teljesitdvé vald atsorolasakor az ingatlan értékének feliilvizsgalatat, és a likvidacios
érték meghatarozasat.

Amennyiben az ingatlan hasznélata specialis, elvarhat6, hogy az értékelés térjen ki a
hasznositas jellemzdinek feltarasara, esetleges funkciovaltas/atépités lehetdségeire és
koltségeire 1s. Ha az ingatlant az értékelés idOpontjaban nem hasznositjdk, akkor
ennek okait is indokolt feltarni.

A Feliigyelet megitélése szerint elvarhatd, hogy ingatlanprojektekhez kapcsolodo
hitelek folydsitdsa soran a hozamszamitison alapuld ingatlanérték-becslés
alkalmazédsakor az intézmények koriiltekintéen vizsgaljdk meg az értékelés
id6épontjaban elérhetd informaciok alapjan tett feltételezések helytallosagat,
megbizhatosagat €és idobeli stabilitdsat. Adott esetben kiemelten vegyék figyelembe az
értékelés soran a jovobeli késziiltségi allapot szerinti jovedelemtermelés feltételes
voltat. Tekintettel arra, hogy a hozam alapti értékbecslésbe bizonytalan jovObeni
elemek épiilhetnek be, célszerli ezen bizonytalansdg csOkkentésére a jovobeni
bevételek konzervativ becslése vagy a diszkontfaktor novelése.



16.

17.

18.

Javasolt tekintettel lenni arra, hogy az értékelésnél alkalmazott médszerek, felhasznalt
Osszehasonlitd adatok megfeleléen dokumentéltak ¢és ellendrizhetdk legyenek.
Kapjanak megfeleld hangsulyt az ingatlan specialis jellemzoi, tartozékai, a kapcsolodo
jogok ¢és terhek (pl. perfeljegyzés, haszonélvezet, egyéb rangsorban eldrébb
helyezkedd zalogjogok), a jogi (pl. tulajdonviszonyok) és kornyezetvédelmi helyzet és
az esetlegesen ebbdl fakado jogi és egyéb kockazatok elemzése. Amennyiben az
érintett teriilet esetében indokolt, a telepiilés vonatkozd beépitési szabalyzata is legyen
értékelve. Az intézmény az ingatlan értékének meghatarozasanal az értékeld altal
feltiintetett ajanlati arakat csak megfeleld korrekcio (diszkontalds) mellett vegye
figyelembe, kiilonosen ha az érintett piacon mar huzamosabb ideje nem tortént
értekesités.

A rendszeres feliilvizsgalatok soran az ingatlanok ujraértékelését dokumentaltan és
szakmailag megalapozottan kell elkésziteni, a hitelbiztositéki vagy a fedezeti érték
valtozasanak nyilvantartasban vald rogzitésérdl, valamint mérlegen kiviili tételként a
Nyilvantartasi szamlaosztalyban vald szerepeltetésér6l gondoskodni kell. A
felillvizsgalat torténhet statisztikai modszerrel™ is, amennyiben megfeleld elérejelzé
képességgel (visszamérés és reprezentativitas) rendelkezik a modszer, és a hitelintézet
portfolidjdhoz igazodd, megfeleld szdmossagu adatbazison dolgozik.

A Feligyelet minden esetben elvarja, hogy az intézmények kiemelt figyelmet
forditsanak a folydsitas eldtti és utani feltételek, példaul jelzalogbejegyzés,
biztositdsengedményezés, biztositasi dijfizetés teljesiilésére, valamint ezek utdlagos és
folyamatos ellenérzésére €s dokumentalasara. Indokolt, hogy a fedezetként bevonni
kivant ingatlanr6l friss (lehetdleg 1 hoénapnal nem régebbi) tulajdoni lap alljon
rendelkezésre. A hitelkdtelemhez kapcsolodo foldhivatali bejegyzések (jelzalogjog)
széljegyes feltiintetése a folyositas elott meg kell, hogy torténjen, és a végleges jogok
bejegyzését az intézményeknek dokumentaltan ellendriznitik kell. Javasolt, hogy a
folyositas elotti ellendrzést (a dontéstdl) fiiggetlen szervezeti egység, vagy a
hiteldontésben nem érintett személy végezze az intézményen beliil.

4. Miiszaki ellenorzés

19.

20.

Az ingatlanprojektek finanszirozasa soran a hitelezési folyamatot javasolt szakaszolni
a kivitelezés eldrehaladasa soran keletkezd 10j érték megvalosulési liteme szerint. A
kivitelezés valos miszaki tartalménak szakszeri megitélése érdekében miiszaki
ellenér bevonasa sziikséges. Javasolt, hogy a finanszirozasi folyamatban ujabb
hitelrészletek lehivasa csak a miiszaki ellenér teljesités-igazolasa (collaudalasa)
nyoman torténjen meg, még a hataron tal megvalosuld ingatlan beruhazas
finanszirozésa esetén is.

A hitelez6k szempontjabol legfontosabb miiszaki ellendri feladat a szerzédésben
véllalt miiszaki teljesités ellendrzése, mely soran a tervezett megoldds, miszaki
tartalom, mennyiség és mindség megvalosulasa az elsédleges kritérium. Fontos
tovabba a vallalasi hataridok és a garancialis feltételek ellendrzése is. A miiszaki

12 A kiilonféle statisztikai modszerek akkor fogadhatok el az ingatlanfedezetek értékének feliilvizsgalatara, ha megfeleld, a
hitelintézet portfolidjahoz igazod6 adatbazisok (melyek lehetnek kiilsé, ,,vasarolt” adatbazisok is) allnak rendelkezésre, az
alkalmazott modszertan szakmailag megalapozott és megfelelden dokumentalt, valamint igazoltan megfelel6 eldrejelzd
képességgel rendelkezik. (Lasd Validacios Kézikonyv I11. rész 42. bekezdés)



21.

22.

atadasok elokészitésekor tételesen ellendrizendd a megvaldsult miiszaki tartalom, a
megvalosulasi dokumentaciok, felmérések, jegyzékonyvek és miibizonylatok megléte.
A beruhazoénak csak a teljes és hidnytalan teljesités/részteljesités bizonylatolasa utan
javasolt a projekt(részek)et atvenni, a finanszirozénak pedig a pénziigyi teljesitést
eszk0zdlni. A beruhazés ideje alatt folyamatosan figyelemmel kell kisérni a miiszaki
¢€s pénziigyi teljesités parhuzamossagat.

Foldrajzilag tavol eso, eltérd kulturalis kornyezetben megvaldsuld nagy projektek
esetén javasolt — Ilehetdleg globalis hattérrel rendelkezé — helyi szakértd
kozremiikodését igénybe venni, sajat szakember igénybevétele mellett.

Kisebb intézmények esetén a Feliigyelet nem javasolja az intézmény székhelye szerint
megyehataron kiviil esd, barmilyen ingatlannal 0sszefiiggd tevékenység végzését.

5. Hitelbiztositéki / fedezeti érték szamitasa

23.

24,

Az intézményi szabalyzatokban rogziteni sziikséges az ingatlanok hitelbiztositéki vagy
fedezeti értékét és az ezt befolyasold tényezdk, a fedezeti ratak kiszamitdsanak
modjait. A hitelbiztositéki fedezeti érték meghatirozasanal a szamitas alapja a piaci
érték. A gyakorlat azonban azt mutatja, hogy a fedezeti érték szamitasa
intézményenként eltérd, a fedezetszamitas soran fedezeti értékként figyelembe veszik
az értékbecslésben szerepld piaci, forgalmi értéket, a hitelbiztositéki vagy a fedezeti
értéket, a menekiilési értéket. A Feliigyelet a hitelbiztositéki/fedezeti érték arany
meghatarozasanal a forgalmi érték hasznalatat csak a koriiltekintd lakossagi
hitelezésrol sz616 361/2009. (XII. 30.) Kormanyrendelet alkalmazasa szempontjabol
tartja elfogadhatonak azonban az intézmény belsé céljaira torténd alkalmazas soran a
konzervativabb, a hitelosszeg ¢és a fedezetiil szolgaloé ingatlan hitelbiztositéki vagy
fedezeti vagy menekiilési értékének aranyat tartja prudens szamitasi modszernek. A
Feliigyelet tehat a hitel mértéke és az ingatlan fedezetként figyelembe vehetd értéke
kozotti Osszefiiggés megallapitasa soran ezen mérdszdmok alkalmazasat varja el.

A Feliigyelet altal elvart tovabba, hogy a biztositéki fedezeti rata kiszdmitasanal
(amely megmutatja, hogy az intézmény kockézatvallalasai milyen mértékben
fedezettek az Osszes jogi — nemcsak ingatlan — biztositékokkal) az éven tali
kockazatvallalas esetén a tOkekovetelés mellett legalabb egyéves kamat keriiljon
figyelembevételre. Deviza- vagy devizaban denominalt hitel esetében — amennyiben
az ugyfélnek nincs az adott devizaban bevétele — minimum 20%-os forint arfolyam-
gyengiiléssel szamitott stresszt IS célszerli figyelembe venni a Kkitettség
szamszeriisitése sordn.

V.
Zaro rendelkezések

Az ajanlas a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyeletérdl sz616 2010. évi CLVIIL torvény

21. §

c) pontja szerint kiadott ajanlas, amely ismerteti a Feliigyelet jogalkalmazasi

gyakorlatanak alapjait.



Az ajanlas az intézményekre nézve kotelezd erdvel nem rendelkezik, de az annak vald
megfelelést a Feliigyelet a jogszabalyi eldirasok betartasdnak ellendrzése keretében értékeli.

A Felligyelet felhivja a figyelmet arra, hogy az intézmény az ajanlas tartalmat szabalyzatai
részévé teheti. Ebben az esetben az intézmény jogosult feltiintetni, hogy a szabalyzataban
foglaltak megfelelnek a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelet Elnoke altal kiadott
vonatkozo ajanlasnak. Amennyiben az intézmények csupan az ajanlas egyes részeit kivanjak
szabalyzataikban megjeleniteni, ugy az ajanlasra valo hivatkozast keriiljék, illetve csak az
ajanlasbol atemelt részek tekintetében alkalmazzak.

Az ajanlas alapjaul szolgalo jogszabalyi rendelkezéseket a melléklet tartalmazza.

Az ajanlasban foglalt elvek gyakorlati megvalositdsat az altaldnos europai feliigyeleti
gyakorlattal 6sszhangban a Feliigyelet ellendrizni fogja.



Melléklet: Az Ajanlas megjelenéséig kiadott targyhoz kapcsolodo hazai jogszabalyok,
feliigyeleti ajanlasok, egyéb normak, valamint nemzetkozi eldirasok.

= 1996. évi CXII. torvény a hitelintézetekrdl és a pénziigyi vallalkozasokrol,
= 1997. évi XXX. torvény a jelzalog-hitelintézetekrol és a jelzaloglevélrol,

= 4/2005. (I.2.) Korm. rendelet a fiatalok lakaskolcsonéhez kapcsolodo allami kezesség
vallalasanak és érvényesitésének részletes szabalyirdl,

= 196/2007. (VIL.30.) Korm. rendelet a hitelkockdzat kezelésérol ¢és toke-
kovetelményének megallapitasarol,

= 361/2009. (XI1.30.) Korm. rendelet a koriiltekintd lakossagi hitelezés feltételeirdl és a
hitelképesség vizsgalatarol,

= 25/1997.(VIIL.L1.) PM rendelet a term6foldnek nem mindsillé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasarol,

= 54/1997.(VII.1.) FM rendelet a term6£6ld hitelbiztositéki értékének megallapitasarol,

= 1/2007. (IL8.) szamii PSZAF ajanlas az ingatlanalap-kezelési tevékenység megfeleld
végzéséhez,

= A PSZAF Validacios Kézikonyve III. rész (2.2 Ingatlanokra vonatkozd
minimumkoévetelmények),

* Az ingatlan értékelésre vonatkozo atfogd hazai szabéalyozas hidnydban a MAISZ
(Magyar Ingatlanszovetség) 2003-ban kiadott szakmai ajanlasa az ingatlan
értékbecslések elvégzéséhez ad a nemzetkozi sztenderdeket — amely a TEGOVA -The
European Group of Valuers' Associations Ertékelék Eurépai Csoportja iranyelvei
alapjan EVS 2003 (European Valuation Standards) néven ismert — is feldolgozo
modszertani iranymutatast.



