A Magyar Nemzeti Bank 12/2018. (11.27.) szamu ajanlasa
az ingatlanfinanszirozasi projekthitelek értékelésérdl és kezelésének egyes kérdéseirdl

I. Az ajanlas célja és hatalya

Az ajanlas célja az ingatlanfinanszirozasi projekthitelek értékelésével és kezelésével kapcsolatban
a Magyar Nemzeti Bank (a tovabbiakban: MNB) elvdrasainak megfogalmazasa, és ezzel a
jogalkalmazas kiszamithatésaganak novelése, a vonatkozé jogszabalyok egységes alkalmazasanak
el6segitése.

A pénziigyi szervezetek szamara alapvetd fontossagu az ingatlanfinanszirozasi projekthitelek
megfelel6 értékelése és kezelése, ugyanis az elmult évek tapasztalatai egyértelmlen ramutattak
arra, hogy ezen kitettségek nagymértékben érzékenyek a gazdasagi ciklusokra, igy ezek magas
koncentracidja, nem megfelel6 monitoringja és nem kell6en prudens kockazati megitélése jelentés
veszteségekhez vezethet.

Az MNB jelen ajanlassal irdanymutatast kivan adni az ingatlanfinanszirozasi projekthitelek
értékelésének és kezelésének egyes kérdései vonatkozasaban, annak érdekében, hogy novelje a
hitelintézetek ingatlanfinanszirozasi projekthitelezéssel 06sszefliggé kockazattudatossagat,
valamint 6sztonozze az azzal kapcsolatos kockazatkezelés fejlesztését.

Az ajanlas cimzettjei a hitelintézetekrdl és a pénzigyi vallalkozasokrél szélé 2013. évi CCXXXVII.
torvény (a tovabbiakban: Hpt.) hatalya ald tartozd, magyarorszagi székhellyel rendelkezé
hitelintézetek (a tovabbiakban: hitelintézet).

Jelen ajanlds a jogszabalyi rendelkezésekre teljeskorlien nem utal vissza az elvek és elvarasok
megfogalmazdsakor, a kapcsoldddé jogszabalyi elGirasoknak valé megfelelésre azonban
természetesen kotelesek az ajanlas cimzettjei.

Az ajanlasban foglaltak 6sszhangban allnak a pénzligyi szervezetek miikodésének eurdpai kereteit
meghatdrozé elGirasokkal.

Il. Fogalmak

1. Jelen ajanlas alkalmazasaban:

a) dtstrukturdlds: a nem teljesit6 kitettségre és az atstrukturalt kovetelésre vonatkozd
prudencialis kovetelményekrél szél6 39/2016. (X. 11.) MNB rendelet (a tovabbiakban:
39/2016. MNB rendelet) szerinti fogalom,

b) ingatlanfinanszirozdsi projekthitel: a specidlis hitelezési kitettségek és a spekulativ
ingatlanfinanszirozas definialasardl sz6lé 10/2017. (VIII. 8.) szamd MNB ajanlas szerinti



jovedelemtermel6 ingatlan finanszirozasa (IRB alatt kezelt portfolid esetén), és a
spekulativ ingatlanfinanszirozas (sztenderd mddszer alatt kezelt portfolié esetén),

c) jogszabdlyon alapulé addssdgrendezési eljdrds: az egyittesen finanszirozott vallalati
addsokkal szembeni kdvetelések megegyezésen alapuld atstrukturaldsi folyamatardl szo6lo
6/2017. (V. 30.) szamu MNB ajanlas (a tovabbiakban: OOCR ajanlas) szerinti fogalom.

d) nem teljesité kitettség: a 39/2016. (X. 11.) MNB rendelet szerinti fogalom,

e) tdrsfinanszirozds: az Ggyfél- és partnermindsités, valamint a fedezetértékelés prudencialis
kovetelményeirdl sz616 40/2016. (X. 11.) MNB rendelet szerinti fogalom.

IIl.  Altalanos elvaras

Az MNB elvarja, hogy a jelen ajanlasban foglalt felligyeleti elvarasokat az ingatlanfinanszirozasi
projekthitelezési tevékenységet folytatd hitelintézet a hitelkockazat mérésérél, kezelésérél és
kontrolljardl szélé 11/2017. (X1.06.) szamu MNB ajanlas, az IFRS 9 értékvesztési elSirdsainak
alkalmazasaval 6sszefliggd kérdésekrdl sz616 12/2017. (X1.6.) szamu MNB ajanlas, valamint a
pénzligyi szervezetek ingatlanokkal Osszefligg6 kockazatainak kezelésérél szolé 11/2018.
(11.27.) szamu MNB ajanlas keretein belil alkalmazza, 6sszhangban a specidlis hitelezési
kitettségek és a spekulativ ingatlanfinanszirozas definialasardl sz6l6 10/2017. (VIII. 8.) szamu
MNB ajanlassal.

IV. Ateljesit6 ingatlanfinanszirozasi projekthitelek monitoringjara vonatkozé specialis
elvarasok

Elvart, hogy az ingatlanfinanszirozasi projekthitelek monitoring folyamatdba keriljenek
beépitésre olyan specidlis indikatorok is, melyek érzékenyek az ingatlanfinanszirozasra
vonatkozé mikro- és makrogazdasagi valtozdsokra, valamint a hitelkihelyezéskor vizsgalt
projekt (tranzakcids) paraméterekre is és preventiv jellegiiknél fogva alkalmasak az ezekbdl
szarmazo potencidlis veszteségek elkerilésére, illetve csokkentésére. A fejlesztési szakaszban
lévé ingatlanfinanszirozasi projekthitelek esetében ezen tulmenden olyan addicionalis
indikatorok beépitése is elvaras, melyek alkalmasak a beruhdzdsi szakasz specidlis
kockazatainak figyelésére és a varhato problémak elérejelzésére.

Az ingatlanfinanszirozasi projekthitelek monitoring tevékenységével dsszefliggésben az MNB
elvarja legalabb az aldbbi jellemz&k folyamatos vizsgalatat és minimum negyedévente torténd
dokumentalasat:

a) acash-flow-t befolyasolé paraméterek alakuldsa (példaul: bérbeadottsag valtozasa; bérleti
szerz6dések feltételei — kilondsen a bérleti szerz6dések felmondhatésaga, a
bérlGcserélédés mértéke és gyakorisaga, a bérleti dij, indexalas —; bérlGi/vevGi mix,
arfolyam-elmozdulds hatdasa; egy nagy bérl6/vevé esetén a bérlG/vevé fizet6képességének
nyomon kovetése, bérldi, vevdi, illetve bevételi dij koncentracio stb.);

b) a szamlaforgalom alakulasa (példaul: biztositéki célszamla/ projekt fedezeti, biztositéki
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d)

f)

g)

h)

j)
k)

szamla, debt service reserve account — a tovabbiakban: DSRA stb.);

a szerzGdéses kotelezettségek teljesitésének alakulasa (példaul: adasvételi szerz6dések és
bérleti szerz6dések megkotése, hitelintézetnek térténd benyujtasa);

az ingatlan értékében, jogi helyzetében (szolgalmi jog, bérleti jog, zalogjog, perfeljegyzés)
bekovetkez6 esetleges valtozdsok, ingatlanra vonatkozd jogszabdlyi valtozasok, addzas,
épitési el6irdsok, onkormanyzati szabdlyozas folyamatos figyelemmel kisérése; illetve a
projekt szempontjabdl relevans jogszabalyi kornyezet és annak valtozasa;

a hitelfedezeti mutatd (loan to value ratio, a tovabbiakban: LTV), kivitelezési szakaszban
hitel-koltség mutatd (loan to cost ratio) alakuldsa;

az addssagszolgalat fedezeti ratdjanak (a tovabbiakban: DSCR), laképrojektek esetében a
kivitelezési koltségek (projekt koltségvetés) alakulasa;

a rendszeres muszaki ellendri jelentések (pl: koltségvetés, késziltségi fok, miszaki allapot
nyomon kovetése, litemszer(d megvaldsulds ellendrzése);

a teljeskorl vagyonbiztositds megléte a fedezeti ingatlanra, tovdbb3d adott esetben az
ingatlan m(ikodéséhez kapcsolddod, az adds tulajdonaban allo gépekre, berendezésekre
vonatkozodan (pl. hotelek esetében);

a projektmanagement és annak valtozdsa, a management megitélésének valtozasa,
management-dijak és azok valtozasa;

a cégcsoporton belll adott/kapott kdlcsondk és

az adods pénziigyi helyzetének folyamatos monitoringja (pl.: jovedelmezfség, vevdi
kovetelés és szallitéi kotelezettség allomanyok lejarati bontasa alapjan a kovetelés és
kotelezettség allomany nyomon kovetése (vevik, szallitok korositott kimutatasa)).

Elvart, hogy a teljesit6 ingatlanfinanszirozasi projekthitel-allomany tekintetében a 3-4. pont

szerint végzett monitoring eredménye épiljon be a 39/2016. MNB rendelet 3. §-a szerinti

kovetelésmindsités folyamataba.

Az MNB elvdrja, hogy az IFRS 9 értékvesztési elGirdsainak alkalmazasaval Osszefliggé

kérdésekrdl sz6l6 MNB ajanlasban megadott eseteken tulmenden, a hitelintézet az IFRS 9

Pénziigyi eszk6zok nemzetkdzi pénziigyi beszamoldsi standard alkalmazdsaban, a 3-4. pont

szerinti monitoring tevékenység alapjan, a hitelkockazat jelentés névekedésének tekintse a

teljesit6 kitettségnek tekinthetd ingatlanfinanszirozasi projekthitelekkel 6sszefliggésben

bekodvetkez6 alabbi eseményeket is:

a)
b)

c)
d)

e)

az LTV 1 folé emelkedik (kivéve: kivitelezési szakasz);

az id6szaki (éves) megtermelt és nem kumulalt cash alapjan szdmitott DSCR vagy a
projektalt adéssagszolgalati mutato (a tovabbiakban: PDSCR ) 1,05 ald csokken;

a fejlesztési szakasz az eredeti tervekhez képest 1 évet meghaladd csuszasba kerdil;

a projektfinanszirozasi ligylet feltételeiben olyan mdédositas kdvetkezik be (akar az eredeti
szerz6dés modositasaval, akar refinanszirozdsdval), amely az Ugylet megitélésében
Osszességében kockazatnévekedést eredményez a hitelintézet szamara; és

a projekt eredeti koltségvetése olyan mértékben megnd, melyet a piaci érték
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novekedésének mértéke nem tud kovetni, tovabba a koltségnovekedéssel a projekt/adds
finanszirozasi igénye is novekszik, és az emelt 6sszegl hitel kockazati paraméterei (tobbek
kozott: LTV, DSCR, kamatfedezettség, balloon/bullet mértéke, teljes visszafizetés ideje) az
eredeti jovahagyashoz képest megnovekedett kockazati szintet jeleznek.

V. A nem teljesit6 ingatlanfinanszirozasi projekthitelek értékelésére vonatkozé elvarasok

7. Elvart, hogy az ingatlanfinanszirozasi projekthitelezési tevékenységet folytaté hitelintézet
rendelkezzen a nem teljesité kitettségnek mindsilé ingatlanfinanszirozasi projekthitelek
értékelésére vonatkozd, a hitelintézet mlkodésének sajatossagaival, tzleti modelljével és
irdnyitasi jogkorrel rendelkezé vezet6 testiilete altal jdvahagyott értékelési modszertannal és
modellel, és ezt a jovahagyast kovets elsé negyedéves adatszolgaltatds keretében juttassa el
az MNB részére.

8. Az MINB elvarja, hogy a hitelintézet a nem teljesit6 kitettségnek min6sils ingatlanfinanszirozasi
projekthitelek értékelésére vonatkozd moddszertant és modellt az aldbbi szempontokra
tekintettel alakitsa ki:

a) a nem teljesité ingatlanfinanszirozasi projekthitel értékvesztés elszamoldasi célbdl
megallapitott értéke a fedezeti ingatlan piaci értékének és a piaci értékkel biré tovabbi
biztositékok értékének a miikodési- és kockazati koltségek, valamint az eljarasi koltségek
(atstrukturalas esetén atstrukturdlasi koltségek, jogi Uton torténd rendezésnél jogi
koltségek, békés uton torténé rendezésnél az OOCR ajanlas alapjan felmerilé koltségek,
stb.) levonasa utdni, a kintlévéség bruttod értékénél nem magasabb jelenértékeként kerdl
meghatdarozasra, az eljarasi id6 és az értékesités idejének figyelembevétele mellett,

b) a fedezeti ingatlan piaci értéke a pénziigyi szervezetek ingatlanokkal Osszefliggé
kockazatainak kezelésérdl sz6l6 MNB ajanlds alapjan keriil meghatdrozasra,

c) azingatlanon kivili egyéb biztositékokat kizardlag piacképes kereslet esetén lehet értékkel
figyelembe venni a hitel értékének meghatarozasanal,

d) tdrsfinanszirozas esetén a biztositék értékét a konzorcialis szerz6désben meghatarozott
aranyok alapjan veszi figyelembe,

e) a miikodési, kockazati és eljarasi koltségek a hitelintézet sajat pénzlgyi adatai és tervei
alapjan keriilnek a modellbe beépitésre,

f) az ingatlanfinanszirozasi projekthitel 8.a) pont szerinti értékének megallapitdsa soran a
hitelintézet vizsgalja, hogy a hitel atstrukturdlhatd-e, az OOCR ajanlds alapjan békés uton
rendezhet6-e, vagy jogszabalyon alapuld addssagrendezési eljaras keretében zarhato-e le,
és ezekre eltérd hitelértékeket sziikséges megallapitani,

g) az atstrukturadlhatésag megallapitdasahoz legaldbb az alabbi tényezék figyelembevétele
elvaras:
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9.

ga.) a projekt cash-flow termels képességét a pénzligyi szervezetek ingatlanokkal
Osszefligg6 kockazatainak kezelésérdl szold6 MNB ajanlas figyelembevételével
lefolytatott értékbecslés alapjan hatarozza meg,

gb.) szilkség esetén megfelel6 indoklas és dokumentdltsag mellett az
értékbecslésben szereplé cash-flowk felllvizsgdlhatdk, azonban elvart, hogy a
hitelintézet hatarozza meg a cash-flow korrigaldsdanak elGirdsait és eljarasi
szabdlyait (jovdhagyasi, dokumentdcids kovetelmények). Az MNB az
értékbecslésben szerepld cash flowtdl valé eltérés korrekcidjanal kizardlag a lefelé
torténé maddositast tartja elfogadhaténak,

gc.)a projektre vonatkozdan legalabb az alabbiak keriiljenek dokumentaltan figyelembe
vételre, és akar sulyozva, akar sulyozas nélkiil beépitésre: arfolyamkockazat, bérlk
cserélédésének mértéke és gyakorisaga, Uzemeltet6i kockazat, management
kockazat, tulajdonosi kockdazat, az ingatlan jogi helyzete, az ingatlan md{szaki
allapota, az ingatlan tipusa, az ingatlan elhelyezkedése,

h) amennyiben a 8.g) pont alapjan végzett vizsgdlat eredményeképpen az
ingatlanfinanszirozdsi projekthitel nem atstrukturdlhaté, akkor annak megallapitasara,
hogy a hitelviszony békés UGton rendezhet6-e, javasolt dokumentdltan az
ingatlanfinanszirozasi projekthitelt érint6é relevans f6bb tényezbk kiértékelése (pl.:
management egylittm(ikodése, ingatlan allapota, bérbeadottsag stb. alapjan), valamint

i) jogszabdlyon alapuld addssagrendezési eljaras altal érintett vagy a 8. f)-h) pont alapjan
végzett vizsgdlat eredménye alapjan csak annak alkalmazasaval rendezhet6
ingatlanfinanszirozasi projekthitelekre vonatkozéan tovabbi, a jogi eljaras koltségét és
idGigényét tiikroz6 diszkontot épit az értékelési modellbe be a hitelintézet.

A 8. pont szerinti modell a hitelintézet megfontolasa alapjan a teljesit6 ingatlanfinanszirozasi
projekthitelek értékvesztés elszamoldsi célbdl megdllapitandd értékének szamitdsara is

hasznalhato.

VI. Azingatlanfinanszirozasi projekthitelekkel 6sszefiiggé kockazatkezelési elvarasok

10. Az MNB a hitelkockdzat mérésérél, kezelésér6l és kontrolljarol szélé6 MNB ajanlasban

megfogalmazottakon tdl, az ingatlanfinanszirozasi projekthitelek esetében az aldbbi
szempontok érvényre juttatdsat is elvarja. Az a) és b) pontokban irt elvardsokat az MNB az Uj
hitelek esetében mindenképpen, a meglévé hitelek esetén pedig , best effort” alapon varja el.
a) Kockazatkezelési célbdl az MNB jé gyakorlatnak tartja, hogy az ingatlanfinanszirozasi
projekthitelek esetében (kivétel lakdprojektek), amennyiben a miikodési szakaszban a
befektetési id6szaki (éves) megtermelt és nem kumulalt cash alapjan szamitott projektalt
addssagszolgalati mutatdja LLCR (loan life coverage ratio) vagy azzal egyenérték(i médon
szamitott atlagos addssdgszolgdlati fedezeti ratdja (tovabbiakban: ADSCR) 1,2 alatti, akkor
a finanszirozas feltételeként alkalmazasra keriil a DSRA legalabb 3 havi addssagszolgalattal.
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11.

12.

13

14.

......

amortizacids periddusa) hosszabb, mint 20 év Uj fejlesztésl iroddra, és kiskereskedelmi
(retail) ingatlanra vonatkozodan, illetve hosszabb, mint 15 év minden egyéb esetben, akkor
elvart az excess cash-flow (az addssagszolgalatra forditandd cash flow-n feliili, tgyfélnél
maradd szabad cash flow) minimum 25%-anak megfelel6 cash sweep (rendszeres
el6torlesztés) alkalmazasa legaldbb féléves rendszerességgel addig, amig a gazdasagi
megtérilési idd (teljes amortizacids periddus) le nem csokken 15 évre.

c) Elvart, hogy az ingatlanfinanszirozasi projekthitelezési tevékenységet folytatd hitelintézet a
hitelkockazat mérésérdl, kezelésérdl és kontrolljardl szé6l6 MNB ajanlas 29. pontja szerinti,
a hitelkockdzattal 0sszefliggésben kialakitandd bels6é szabalyozasban rogzitse az
ingatlanfinanszirozasi projekthitelezéssel 6sszefliggd specialis elirasokat is.

d) Az MNB elvarja, hogy a hitelintézet olyan dontési szabalyzatot és gyakorlatot alakitson ki az
atstrukturdldsra vonatkozdan elGterjesztett hitelkockazati dontések esetére, amely
biztositja, hogy az ingatlanfinanszirozasi projekthitel atstrukturaldsardl legaldbb a fennalld
kitettség alapjan szamitott legmagasabb dontési szinten lehessen dontést hozni.

VII. Azingatlanfinanszirozasi projekthitelekkel 6sszefiiggd szamviteli kérdések

Az MNB elvarja, hogy a vonatkozd szamviteli szabalyozas szerinti értékvesztés-elszamolas a
nem teljesitd ingatlanfinanszirozasi projekthitelek esetében a 8. pont szerinti szempontok
figyelembevételével kialakitott értékelési modellen alapuljon, az elszamolandd értékvesztés
meghatdrozasanak alapja a jelen ajanlas szerint meghatarozott érték legyen.

Elvart tovabba, hogy a hitelintézet olyan értékvesztési politikat alakitson ki, amely biztositja,

hogy az ingatlanfinanszirozasi projekthitelek esetében a nem teljesit6 kitettségként torténd

mindsitéstdl szamitott:

a) maximum kett6 éven beliil az értékvesztési szint elérje a fedezetlen kovetelés rész 100 %-
at,

b) maximum hét éven belll pedig a teljes (fedezett és fedezetlen) kovetelés 100%-at.

VIll.  Zaré rendelkezések

. Az ajanlas a Magyar Nemzeti Bankrdl sz6ld 2013. évi CXXXIX. torvény 13. § (2) bekezdés i)

pontja szerint kiadott, a felligyelt pénziligyi szervezetekre kotelez6 erével nem rendelkezé
szabalyozo eszk6z. Az MNB altal kiadott ajanlas tartalma kifejezi a jogszabalyok altal tamasztott
kovetelményeket, az MNB jogalkalmazasi gyakorlata alapjan alkalmazni javasolt elveket, illetve
maddszereket, a piaci szabvanyokat és szokvanyokat.

Az ajanlasnak valé megfelelést az MNB az altala felligyelt pénzligyi szervezetek korében az
ellenérzési és monitoring tevékenysége soran figyelemmel kiséri és értékeli, 6sszhangban az
altaldnos eurdpai felligyeleti gyakorlattal.
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15. Az MNB felhivja a figyelmet arra, hogy a pénzligyi szervezet az ajanlas tartalmat szabadlyzatai
részévé teheti. Ebben az esetben a pénziigyi szervezet jogosult feltiintetni, hogy vonatkozé
szabdlyzatdban foglaltak megfelelnek az MNB altal kiadott vonatkozdé szdmua ajanldsnak.
Amennyiben a pénzlgyi szervezet csupan az ajanlas egyes részeit kivanja szabdlyzataiban
megjeleniteni, Ugy az ajanlasra valod hivatkozast kertilje, illetve csak az ajanlasbél atemelt részek
tekintetében alkalmazza.

16. Az MNB az ajanlds alkalmazasat 2018. julius 1-jét6l varja el az érintett pénzligyi szervezetektdl.

Dr. Matolcsy Gyorgy sk.
a Magyar Nemzeti Bank elndke
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