A Magyar Nemzeti Bank 15/2021. (X.29.) szamu ajanlasa
a pénziigyi szervezetek ingatlanokkal dsszefiigg6 kockazatainak kezelésérdl

I. Az ajanlas célja és hatdlya

A pénziigyi szervezeteknek specialis kockazatokkal kell szamolniuk, illetve kilon jogszabalyi

el6irasoknak kell megfelelniliik minden olyan esetben, ha

a) egyedijelleggel vagy lzletszerlen kdzvetlen (ingatlan sajat haszndlatra vagy a vonatkozé
jogszabalyi el6irdsok betartdsa mellett bérbeadas céljabdl torténé megvasarlasa) vagy
kozvetett mdodon ingatlanbefektetési (példdul ingatlan alapba torténé befektetés)
tevékenységet folytatnak,

b) kozvetlenll (példaul ingatlanfejlesztési projekthitel nyujtasa, ingatlan lizing) vagy
kozvetett modon (példaul jelzaloglevél megvasarlasa) ingatlanfejlesztési vagy
ingatlanvasarlasi tevékenységet finansziroznak,

c) ab) pont szerinti vagy attdl eltéré céllal nyujtott kolcson tekintetében ingatlanfedezetet
fogadnak el, melynek keretében a fedezetként elfogadandd ingatlan értékének
megallapitasara értékelési megbizdsokat adnak ki és a fedezetként elfogadandd
ingatlanra vonatkozé értékeléseket fellilvizsgaljak,

d) fedezetként elfogadott ingatlannal kapcsolatos monitoring tevékenységet folytatnak,

e) ingatlannal fedezett ligylettel kapcsolatban atstrukturdlasi intézkedést alkalmaznak,

f) ingatlant a t6keszamitds soran hitelkockazat csdkkentd tételként figyelembe vesznek,

g) ingatlant a pénziigyi beszamold készités, tovabbd a pénziigyi szervezetre vonatkozd
kiilonféle belsé és kils6 adatszolgaltatdsi tevékenységek soran bemutatnak,

h) ingatlannal fedezett lgylet nemteljesitévé valik, vagy

i) ingatlanfedezet érvényesitésére kerdil sor.

Az ajanlas célja a fentiekkel 6sszefliggd, ingatlannal kapcsolatos kérdésekben az MNB eltéré
mélységli elvardsainak megfogalmazasa, és ezzel a jogalkalmazas kiszamithatdsaganak
novelése, a vonatkozo jogszabalyok egységes alkalmazdsanak elGsegitése.

Az ajanlds cimzettjei a Magyar Nemzeti Bankrél széléd 2013. évi CXXXIX. torvény (a
tovabbiakban: MNB tv.) 39. § (1) bekezdésében nevesitett torvények hatalya ald tartozo,
ingatlannal kapcsolatos kockazatnak kitett magyarorszagi székhellyel rendelkezé
szervezetek és személyek, valamint a harmadik orszagbeli pénziigyi szervezetek
magyarorszagi fioktelepe (a tovabbiakban egyitt: pénzlgyi szervezet).

Az ajanlas egyes témakoreihez kapcsolédd jogszabalyok kiilondsen:

a) a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozdé egyes
szabalyokrél sz6l6 1993. évi LXXVIII. térvény (a tovabbiakban: Lakastv.),

b) a jelzdlog-hitelintézetr6l és a jelzdloglevélr6l szdldo 1997. évi XXX. torvény (a
tovabbiakban: Jht.),

c) a hitelintézetekrdl és a pénziigyi vallalkozasokrol sz6lé 2013. évi CCXXXVIL. térvény,



d)

e)

f)

g)

h)

i)
j)

p)

a)

t)

a befektetési vallalkozasokrol és az arutbzsdei szolgdltatokrdl, valamint az altaluk
végezhetd tevékenységek szabalyairdl sz616 2007. évi CXXXVIIL. torvény,

a hitelintézetekre és befektetési vallalkozdsokra vonatkozé prudencialis
kovetelményekrél és a 648/2012/EU rendelet mddositasardl szélé 2013. junius 26-i
575/2013/EU eurdpai parlamenti és tanacsi rendelet (a tovabbiakban: CRR),

a kollektiv befektetési formakrdl és kezel6ikrdl, valamint egyes pénziigyi targyu
torvények maédositasardl szold 2014. évi XVI. torvény,

a 2001/61/EU eurdpai parlamenti és tandcsi iranyelvnek a mentességek, az altalanos
mikodési feltételek, a letétkezel6k, a tékeattétel, az atlathatdsdg és a felligyelet
tekintetében torténd kiegészitésérél sz6l6 2012. december 19-i 231/2013/EU bizottsagi
rendelet,

az Onkéntes Kolcsénds Biztositd Pénztarakrél szélé 1993. évi XCVI. térvény (a
tovabbiakban: Opt.),

a lakastakarékpénztarakroél szold 1996. évi CXIII. térvény,

a magannyugdijrél és a magannyugdijpénztarakrél szélé 1997. évi LXXXII. térvény (a
tovabbiakban: Mnypt.),

a Szakképzésrél sz616 torvény végrehajtasardl sz6ld 12/2020. (11.7.) Korm.rendelet

a fiatalok lakdskolcsonéhez kapcsolédo allami kezesség vallalasanak és érvényesitésének
részletes szabalyairdl sz6l6 4/2005. (1.12.) Korm. rendelet,

a kollektiv befektetési formak befektetési és hitelfelvételi szabalyairdl sz616 78/2014. (l11.
14.) Korm. rendelet [a tovabbiakban: 78/2014. (lll. 14.) Korm. rendelet],

a tarsashazkezeld, az ingatlankezel8, az ingatlankdzvetitd, valamint az ingatlanvagyon-
értékel6 és -kozvetitdé szolgaltatéi tevékenység (izletszerlen torténd végzésének
feltételeirdl és a nyilvantartasba vétel részletes szabdlyairdl sz6l6 499/2017. (XIl. 29.)
Korm. rendelet,

az orszagos telepulésrendezési és épitési kovetelményekrél sz6lé 253/1997. (XII. 20.)
Korm. rendelet,

az ingatlanértékelést végz6 természetes személy és szervezet felelGsségbiztositasi
szerz6désének minimalis tartalmi kovetelményeire vonatkozd részletes szabalyokrol
sz016 197/2007. (VII. 30.) Korm. rendelet,

a termdéfold hitelbiztositéki értéke meghatdarozasanak mddszertani elveirél szélé
54/1997. (VII. 1.) FM rendelet [a tovabbiakban: 54/1997. (VII. 1.) FM rendelet],

a terméfoldnek nem mindsilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatdrozasara
vonatkozd 25/1997. (VII. 1.) PM rendelet [a tovabbiakban: 25/1997. (VIIl. 1.) PM
rendelet],

a nem teljesit6 kitettségre és az atstrukturalt kovetelésre vonatkozd prudencidlis
kovetelményekrdl sz6lé 39/2016. (X. 11.) MNB rendelet [a tovabbiakban: 39/2016. (X.
11.) MNB rendelet]

az lgyfél- és partnermindGsités, valamint a fedezetértékelés prudencialis
kovetelményeirdl sz6l6 40/2016. (X. 11.) MNB rendelet [a tovabbiakban: 40/2016. (X.
11.) MNB rendelet],
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u) a jovedelemardnyos torlesztérészlet és a hitelfedezeti ardnyok szabalyozdsardl szél6
32/2014. (IX. 10.) MNB rendelet.

Az ajanlas témakoreihez kapcsolddé felligyeleti szabalyozd eszkdzok kiilondsen:

a) a hitelkockazat mérésérdl, kezelésérél és kontrolljardl sz616 — jelen ajanlas kiaddsakor -
14/2021. (IX. 16.) MNB ajanlas [a tovabbiakban: 14/2021. (IX. 16.) MNB ajanlas],

b) az ingatlanfinanszirozasi projekthitelek értékelésérdl és kezelésének egyes kérdéseirdl
sz6l6 — jelen ajanlas kiaddsakor - 12/2018. (Il. 27.) MNB ajanlas [a tovabbiakban:
12/2018. (1. 27.) MNB ajanlas],

c) aspecialis hitelezési kitettségek és a spekulativ ingatlanfinanszirozas definialdsarol sz6l6
— jelen ajanlas kiadasakor - 10/2017. (VIII. 8.) MNB ajanlas [a tovabbiakban: 10/2017.
(VIII. 8.) MNB ajanlas],

d) alakdingatlanfejlesztési célu projekthitelek kezelésérél sz616— jelen ajanlas kiaddsakor -
1/2021. (I. 27.) MNB ajanlas.

Jelen ajanlas az el6z6ekben megadott szabalyozd eszkdzoket nem irja felll, csupdn kiegésziti
azokat az ingatlanokkal 6sszefligg6 kockazatok kezelését illet6 egyes témakorokben.

Jelen ajanlds a jogszabalyi rendelkezésekre teljeskorlien nem utal vissza az elvek és elvardsok
megfogalmazdsakor, az ajanlas cimzettjei a kapcsolédd jogszabalyi elSirdsoknak vald
megfelelésre azonban természetesen tovabbra is kotelesek.

Az ajanldsban foglaltak 6sszhangban allnak a pénzigyi szervezetek mikodésének eurdpai
kereteit meghatarozé elGirasokkal.

Jelen ajanlds adatkezelési, adatvédelmi kérdésekben iranymutatast nem fogalmaz meg, a
személyes adatok kezelése vonatkozdsdban semmilyen elvardst nem tartalmaz, és az abban
foglalt kbvetelmények semmilyen médon nem értelmezhet6k személyes adatok kezelésére
vonatkozd felhatalmazasnak. Az ajanlasban rogzitett felligyeleti elvarasok teljesitésével
Osszefliggésben torténd adatkezelés kizardlag a mindenkor hatdlyos adatvédelmi jogszabalyi
rendelkezések betartdasaval végezhetd.

Il. Fogalmak

1. Jelen ajanlas alkalmazasaban:
a) biztositék fedezeti rdata: a kockazatok biztositékokkal valé fedezettségének mértékét
meghatdrozé mutato,
b) értékbecslés: a piaci érték megallapitasat célzo folyamat,
c) értékbecsld: ingatlanvagyon értékelését végzd személy,
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d) fedezeti érték: a piaci értékbdl levezetett olyan érték, amelyen a fedezet a
kockazatvallalas, illetve a normal Uzleti folyamatok keretein bellil megvaldsuld
kockazatkezelés soran figyelembevételre kerdil,

e) hitelbiztositéki érték: a CRR 4. cikk (1) bekezdés 74. pontja szerinti fogalom,

f) lakdingatlan: a CRR 4. cikk (1) bekezdés 75. pontja szerinti fogalom,

g) likviddcios (menekiilési, likviddldsi) érték: a piaci értékbél levezetett olyan érték,
amelyen a fedezet kényszerértékesités (példaul nemteljesités esetén) soran a
kapcsolédod becsllt raforditdsokat is figyelembe véve, viszonylag rovid idén bellil
értékesithetd,

h) piaci bérleti dij: az a becsilt Osszeg, melyen egy ingatlan az értékbecslés
forduldnapjan megfelel6 bérleti feltételek mellett bérbe adhatd, egy hatarozott
szandékot mutatd bérbeadd és egy téle fliggetlen, hatarozott szdndékot mutatd
bérl6 kozott megfeleld értékesitési id6tartamot és nyilvdnos piacra bocsatast
feltételezve, ahol a felek jol informaltan, koriltekint6éen és kényszertél mentesen
jarnak el,

i) piaci érték: a CRR 4. cikk (1) bekezdés 76. pontja szerinti fogalom,

j) tdrsfinanszirozds: a 40/2016. (X. 11.) MNB rendelet szerinti fogalom.

IlI. Altalanos elvaras

Az MNB elvdrja, hogy a pénziigyi szervezet az ajanlasban foglalt felligyeleti elvarasokat
az alkalmazott lizleti modell jellegével, tovabba a pénziigyi szervezet, illetve csoport dltal
folytatott szolgdltatasi tevékenységek sajatossagaival — beleértve a szervezeti formabdl
adddo jellemzGket is —, kiterjedtségével és Osszetettségével, kockdzati profiljaval,
valamint az ingatlanokkal kapcsolatos kockazatai mértékével 6sszhangban alkalmazza.

IV. Ingatlanbefektetések

Az MNB elvarja, hogy a pénzligyi szervezet az ingatlanbefektetési tevékenység soran a
vonatkozo jogszabalyi elGirdsok betartdsa mellett kell6 gondossaggal jarjon el és legyen
tekintettel az ingatlanpiac sajatossagaira és specialis kockazataira.

Elvart, hogy a pénzligyi szervezet az ingatlanbefektetési tevékenységgel dsszefliggésben
folytatott értékbecslések (ideértve az ingatlanalap kezelést és a pénztari vagyonkezelést
is) soran is juttassa érvényre a X-XVIIl. pont szerinti altaldnos és az ingatlanalapok
tekintetében specialis jelleggel megfogalmazott elvardsokat. A pénztari vagyonkezelés és
az ingatlanalap kezelés sajatossagaira tekintettel a tevékenységét meghatarozo
jogszabadlyi el6irdsok tobb esetben a jelen ajanlasban foglalt, altalanosan érvényre
juttatandd felligyeleti elvarasoktdl eltéré kovetelményeket rogzitenek, melyek
alkalmazasa minden esetben els6bbséget élvez a X-XVIII. pont szerinti elvarasok érvényre
juttatasaval szemben.
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V. Ingatlanfejlesztés és ingatlanvasarlas finanszirozasa

5. Amennyiben a pénzlgyi szervezet ingatlanfejlesztési vagy ingatlanvasarlasi pénzigyi
szolgaltatasi tevékenységet folytat, az MNB elvarja a 14/2021. (IX. 16.) MNB ajanlas adott
Ugyletre vonatkozd sajatossagok szerinti alkalmazasat.

6. Az ingatlanfejlesztési vagy ingatlanvasarlasi tevékenység finanszirozasat megvaldsitod
pénziigyi szolgaltatasi tevékenységeken bellil a jelzaloghitelezési tevékenység szabdlyait
kil6n jogszabalyi rendelkezések rogzitik.

7. Azon ingatlanfejlesztési és ingatlanvasarlasi hitelek esetében, ahol a megvaldsuld
ingatlan nem csak fedezetként, hanem a kolcson visszafizetésének forrdsaként is szolgal,
az Ugyletek sajatossagaira tekintettel az MNB kiilon6s gondossagot, tovabba az ligyletek
jellegét és kockazati jellemzdGit illet6 tajékozottsagot var el a pénziigyi szervezettdl.
Javasolt a hivatkozott Ugyletek tekintetében elkulonilt, a 10/2017. (VIII. 8.) MNB
ajanlasban és a 12/2018 (11.27.) MNB ajanlasban foglalt elvarasokat is figyelembe vevd
kockazatvallalasi és kezelési keretrendszer kialakitasa, ideértve az igyletek sajatossagait
rogzitd kiilon belsé politikak, eljarasrendek és szabalyzatok megalkotasat is.

8. A fejlesztési szakaszban lévd ingatlanok finanszirozasa sordn a hitelkeret folydsitdsat
javasolt szakaszolni, a kivitelezés el6rehaladdsa soran keletkezé G érték megvaldsulasi
Uteme szerint. A kivitelezés valds mdszaki tartalmanak szakszer(i megitélése érdekében
a fejlesztés targydt képezd épitési munka megitélésére alkalmas mduszaki
szakember/ellenér bevonasa szikséges. Javasolt, hogy a finanszirozasi folyamatban
Ujabb hitelrészletek lehivdsa csak a mdszaki szakember/ellenér teljesités-igazolasa
(collaudaldsa) alapjan torténjen meg, még a hatdron tul megvaldsuld ingatlanberuhdzas
finanszirozasa esetén is.

9. A hitelez6k szempontjabdl legfontosabb mdszaki ellenéri feladat a szerz6désben vallalt
miszaki teljesités ellen6rzése, mely soran a tervezett megoldds, m(iszaki tartalom,
mennyiség és minéség megvaldsuldsa az els6dleges kritérium. Fontos tovabba a vallalasi
hatarid6k és a garancialis feltételek ellenbrzése is. A miszaki atadasok el6készitésekor
tételesen ellen6rizend6 a megvaldsult midszaki tartalom, a megvaldsulasi
dokumentaciok, felmérések, jegyz6konyvek és mibizonylatok megléte. A beruhazénak
csak a teljes és hidnytalan teljesités, részteljesités bizonylatolasa utdn javasolt a
projekt(részek)et atvenni, a finanszirozénak pedig a pénziigyi teljesitést eszk6zolni. A
beruhdzas ideje alatt folyamatosan figyelemmel kell kisérni a m(iszaki és pénzigyi
teljesités parhuzamossagat, jelentGs volumen® projekteknél szakérté bevonasaval.

1 A projekthitel adott mértékének meghatarozasa a pénziigyi szervezet belsé szabalyozdsaban torténik
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10.

11.

12.

13.

Foldrajzilag tavol es6, eltérd kulturalis kérnyezetben megvaldsuld jelent6s volumen(
projektek esetén a mdszaki ellen6rzés megvaldsitdsara javasolt — lehet6leg globalis

/////

alkalmazasa mellett.

VI. Az ingatlanfedezetekkel dsszefiiggd bels6 szabalyozasi elvarasok

Elvart, hogy a pénzligyi szervezet a kockdzatvallalas és a kockazat kezelési tevékenység
soran szenteljen kiilon figyelmet az ingatlannak, mint specialis sajatossagokkal és
kockazatokkal bir6 fedezetnek.

Az MNB elvarja, hogy a pénzligyi szervezet a 14/2021. (IX. 16.) MNB ajanlas 20. pontja
szerinti hitelkockdzati politikdjaban a hitelkockdzat mennyiségi és mindségi célkitlizései
keretében rogzitse az ingatlanfedezeten keresztiil megjelené ingatlanpiaci kockazati
étvagyanak nagysagat, az elfogadhaté kockazat mértékét, a koncentracios kockazatok
mennyiségi és mindségi célkitlizéseiben belll pedig az ingatlanfedezeti koncentracid
mértékét is.

Az MNB elvarja tovdbba, hogy a pénziigyi szervezet az ingatlanfedezet tekintetében a

vezetése altal elfogadott, legalabb évente fellilvizsgalt bels6 szabdlyzatban rogzitse:

a) az elfogadhato ingatlanfedezet tipusokat, elkiilonitve a t6kekovetelmény szamitas
soran figyelembe nem vehet6, de a hitelkockdzat mérséklése érdekében
alkalmazhaté ingatlanfedezeteket,

b) azingatlanfedezetek elfogadhatdsaganak értékelésénél alapul veendd tényezbket és
szempontokat (példaul vagyonbiztositas léte, jogi érvényesithetdség, illetve az azt
korlatozd tényez6k, hozzaférhetbség, likviditds, mobilizalhatdsag), ingatlanfedezet
tipusonkénti bontasban,

c) a kulonféle ingatlanfedezetek, illetve az ingatlanfedezetek mas fedezet tipusokkal
torténé egyittes alkalmazdsanak gyakorlatat (ideértve ugyanazon fedezet tobb
tgyletbe valé bevondasanak elbirdsait), a fedezetek bevondsanak sorrendjét,

d) az alkalmazandé ingatlanfedezeti ratakat, azok szamitdsi maodjat,

e) a hitelfedezeti mutatdora (LTV rata) vonatkozd jogszabdlyi rendelkezéseknek vald
megfelelést biztosité elbirdsokat,

f) azingatlanértékelés - beleértve a kockdzatvallalas soran, a biztositék elfogadasa el6tt
torténd értékelést (elfogadhatdsag és érték meghatdrozdsa), valamint a fedezetek
rendszeres vagy rendkiviili, utdlagos értékelését - eljarasrendjét, felelGsségi és
hataskori szabalyait,

g) az ingatlanértékelési tevékenységhez és folyamatokhoz kapcsolddé eljarasrendjét,
felelGsségi és hataskori szabalyait (példaul az értékelSk kivalasztasanak teljeskord
folyamatat, az értékbecslések szakmai megfelel§ségén keresztiil az értékel6k szakmai
minGsitésének keret-és szempontrendszerét),
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14.

15.

h) az ingatlanfedezetek értékének meghatarozdsdra alkalmazott mddszereket,
ingatlanfedezet tipusonkénti bontdsban, az egyes moddszerek alkalmazasanak
feltételeit,

i) astatisztikai alapu értékelés alkalmazasanak feltételeit és korlatait,

j) amennyiben az ingatlanfedezet értékelésével a pénziigyi szervezet kilsé szakért6k
biz meg, az értékeléssel megbizott féllel és az értékeléssel szemben tamasztott
altaldanos, minimalis elvarasokat, az értékbecsl6k kivalasztasanak és a pénziigyi
szervezet altali utdlagos értékelésének folyamatat és eljarasrendjét,

k) azokat az eseteket, amikor az ingatlanfedezet értékelést csak kiils6 értékbecsl6
bevonasaval lehet lefolytatni (példaul 0Osszeférhetetlenség miatt vagy
kockazatkezelési megfontoldsbdl a kitettség nagysagara tekintettel),

[) a kils6 értékbecsl6 4ltal adott értékelések felllvizsgalatanak és esetleges
korrekciéjanak folyamatat és eljarasrendjét,

m) az ingatlanfedezetek rendszeres utélagos értékelésének gyakorisagat és madjat,
ingatlanfedezet tipusonkénti bontasban,

n) azingatlanfedezetek rendkivili Ujraértékelését sziikségessé tevs események (példaul
atstrukturaldsi dontést megel6z6en) meghatarozasat,

o) az ingatlanfedezet értéke, hozzaférhetGsége és érvényesithetGsége jelentGs
valtozdsdnak a pénziigyi szervezet altal alkalmazott feltételeit és hatarértékeit,

p) az ingatlanfedezetek értékében, meglétében, hozzaférhetGségében és
érvényesithetfségében bekovetkezd nem jelentés és jelent6s valtozasa esetén
alkalmazando eljarasokat,

g) az ingatlanpiaci feltételek jelent6s valtozdsdnak a pénzigyi szervezet Aaltal
alkalmazott feltételeit és hatarértékeit, valamint az annak bekovetkezése esetén
kovetend§ eljardsokat,

r) az ingatlanfedezetek érvényesitésére, értékesitésére vonatkozé elGirdsokat
(feltételek, id6pontok, felel6sok), valamint

s) azingatlanfedezetekre vonatkozé nyilvantartasi és dokumentacids kovetelményeket.

A 13. pontban meghatdrozott bels6 szabalyozasi elvarasok tekintetében nem feltétleniil
sziikséges 6nalld bels6 szabaly megalkotasa, elfogadhaté gyakorlat a pénziigyi szervezet
altal elfogadott mas fedezetekkel torténs egylittes kezelése is. Elvart ugyanakkor, hogy a
pénzigyiintézmény és a befektetési vallalkozas az ingatlanfedezetekkel 6sszefliggs belsé
szabdlyozasat a 40/2016. (X. 11.) MNB rendelet elGirdsaira tekintettel alakitsa ki, amely
jogszabaly rendelkezéseinek kovetését az MNB az annak hatdlya ald nem tartozé
pénzligyi szervezetek esetében is 6sztonzi.

Az MNB az ingatlanfedezet vonatkozdsaban kiilon hangsulyozza annak szem el6tt

tartasat, hogy a hitelkockdzat mérséklési technikak alkalmazasa Uj kockazatokat (példaul
jogi kockazat, m(ikodési kockazat) is keletkeztethet.
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16.

17.

18.

19.

20.

VII. Ingatlan fedezetként torténé elfogadasa

A kockazatvdllaldsra vonatkozé 4altaldnos elvarasok és jo gyakorlat alapjan a
kockazatvallalast megel6z6 dontéselSkészitési folyamat keretében (ide értve az
ugyanazon fedezet mellett tovabbi kotelezettség vallalasanak esetét is) a pénziigyi
szervezet az ingatlanfedezet esetében is kitér a fedezet értékelésére (érték és
érvényesithet&ség, az annak valtozasat befolyasold tényez6k), valamint az adott fedezet
vonatkozasaban érvényre juttatandd jogszabalyi elGirasok (példaul hitelfedezeti mutatd,
amennyiben relevans, a tékekdvetelmény szamitas soran torténd figyelembevételre
vonatkozo elGirasok) és a pénziigyi szervezet bels6é szabalyozasabdl (példaul biztositék
fedezeti rata, biztositottsag) kovetkez6 kovetelmények teljesiilésének vizsgalatara.

Amennyiben a fedezetként bevonandé ingatlan haszndlata olyan mdédon vagy mértékben
specialis vagy egyedi, hogy az befolyasolja az ingatlan piacképességét is, elvart, hogy az
értékelés térjen ki a hasznositas jellemzGinek feltdrasara, az esetleges funkciévaltas,
atépités lehetSségére és koltségeire is, olyan részletezettséggel, ami alapjan az esetleges
funkciovaltas mérlegelhetd. Ha az ingatlant az értékelés id6pontjaban nem hasznositjak,
akkor ennek okait is indokolt feltarni és a dontéshozatal soran szempontként figyelembe
venni. Lakdingatlan esetén csak akkor elvart ezt a szempontot figyelembe venni, ha az
ingatlan hasznalata valamely okbdl nem lehetséges vagy nem engedélyezett

Amennyiben ugyanazon ingatlan t6bb lgylet mogott szerepel fedezetként, elvart, hogy
az egyes kockdazatvallalasok tekintetében figyelembe vett fedezeti értékek 6sszességében
ne haladjdk meg az adott ingatlan tényleges fedezeti értékét (aranyos megosztas).
Tarsfinanszirozas  (konzorcidlis és  szindikalt hitelezés) keretében  vallalt
kotelezettségvallalasok esetén a fedezetek ardnyos mddon torténé figyelembevétele a
finanszirozdsban résztvevd tagoknal hasonlé mdédon indokolt.

Ingatlanfedezet bevondsa esetén a kockdazatvallaldasi adminisztracié a szlikséges
dokumentumok rendelkezésre allasanak vizsgdlata keretében az MNB elvardsa alapjan
kiemelt figyelmet fordit a biztositottsag ellen6rzésére, valamint arra, hogy a folydsitast
megelGzGen torténjen meg az ingatlanon fenndllé vagyonbiztositds pénziigyi szervezet
részére torténd engedményezése és a kotelemhez kapcsolddd (az MNB elvarasa alapjan
lehet6leg a finanszirozas devizanemével Osszhangban meghatarozott) jelzalogjog
foldhivatali bejegyzésének legaldabb széljegyen valod feltlintetése.

VIII. Az ingatlanfedezet rendszeres utdlagos értékelése

A 14/2021. (IX. 16.) MNB ajanlas 136. pontja alapjan a pénzligyi szervezet folyamatosan
figyeli és legaldabb negyedévente dokumentdlja a fedezetek értékében és
érvényesithetGségében (ideértve tobbek kozott a fedezetek meglétének monitorozasat
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21.

22.

23

24,

25.

is) bekovetkezett vagy varhatd valtozdsokat. Az ingatlanfedezetek vonatkozasaban az
MNB ezzel 6sszefliggésben kilén felhivia a figyelmet annak ellen6rzésére, hogy a
folyositast kovetéen a jelzalogbejegyzés ténylegesen megtortént-e, tovabba, hogy az
esedékes vagyonbiztositasi dijak minden esetben rendezésre keriltek-e.

A CRR el6irasaibdl? kiindulva az MNB valamennyi (nem csak a CRR hatalya ald tartozd)
pénziigyi szervezet esetében azt tartja j6 gyakorlatnak, ha az ingatlanfedezet értékének
felllvizsgdalatara kereskedelmi ingatlanoknal legalabb évente, lakdingatlanoknal pedig
legaldabb haromévente sor keril, flggetlenil attdl, hogy az ingatlan a vonatkozd
jogszabalyi el6irdasok szem el6tt tartdsdval a tékekovetelmény szamitds soran
figyelembevételre keriil-e.

Az ingatlanfedezet értékének fellilvizsgdlata torténhet az eredeti értékelés
felhasznaldsaval (értékelés aktualizalds), illetve lehet teljesen uj értékelés (teljeskord
értékbecslés) lefolytatasa ugyanazon vagy mas a pénzligyi szervezet alkalmazdsaban all6
vagy kulsé értékeld altal, megvaldsithatd helyszini (kiils6, kozteriletrél torténé vagy
teljeskorli) szemlével vagy helyszini szemle nélkil (desk-top), tovabba bizonyos
esetekben statisztikai mddszerrel is.

. A nem teljeskori értékbecsléssel megdllapitott érték esetén egyértelmden jelezni kell a

nyilvantartdsokban, hogy az érték nem teljeskor( értékbecsléssel kerilt megallapitasra
és erre valo tekintettel tobbletkockazatot tartalmazhat.

Az MNB j6 gyakorlatnak tartja, ha a 3 000 000 EUR-t és a CRR hatdlya ala tartozé pénzigyi
szervezet szavatold t6kéjének 5 %-at meghaladd értékd kdlcsén mogotti ingatlanfedezet
értékének 21. pont szerinti felllvizsgalata érdekében hdarom évente teljesen Uj
értékbecslés készil (teljeskorl értékbecslés), mig a koztes években elégséges az
értékelés aktualizalasara sort keriteni.

Lakdingatlan fedezet esetében a 21. pont szerinti felllvizsgdlat soran és a
kovetelésengedményezés keretében az eredeti kockazatot atvevd pénzigyi szervezet
részérGl az MNB elfogadhatdnak tartja a statisztikai modszer alkalmazasat?, annak szem
el6tt tartdsa mellett, hogy a statisztikai mddszertan els6sorban portfélio szintd
értékelésre alkalmas, amely nem képes kezelni az egyes ingatlanszegmensek
egyediségét, valamint a kiilon figyelmet igénylé eseteket. Erre vald tekintettel indokolt,
hogy a statisztikai mddszer hidnyossagainak kompenzaldsdra az atértékelés soran a

2 CRR 208. cikk (3) bekezdés a) pontja alapjan ,az intézmények az ingatlan értékét rendszeresen, a kereskedelmi ingatlanoknal legaldbb

évente egyszer, lakodingatlanokndl pedig minden harmadik évben monitorozzak. Az intézmények gyakrabban monitoroznak, ha az

ingatlanpiaci feltételek jelent&sen valtoznak;”
3 Az 1/2017. vezetdi korlevél visszavonasra kertilt.
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26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

pénziigyi szervezet végezzen tovabbi ingatlanszakmai vizsgdlatot, ellenérzést,
visszamérést (példaul arvizzel veszélyeztetett telepilések eredményének vizsgalata, a
pénziigyi szervezet altal meghatdrozott mértékd, példaul 5-10 millié Ft feletti nominalis
emelkedés esetén tovabbi ellenérzési tevékenység beiktatasa).

Statisztikai alapu mddszertan (lakdingatlan vagy egyéb ingatlanfedezet esetén egyarant)

alkalmazasa mellett is elvart ugyanakkor, hogy a fedezet értékének 21. pont szerinti

felllvizsgdlatara egyedi alapon (értékelés aktualizalassal vagy teljeskor( értékbecsléssel),
fliggetlen értékbecsl6 altal kertiljon sor, amennyiben:

a) a statisztikai alapu Ujraértékelés soran az atértékeléshez haszndlt index a pénzigyi
szervezet belsd szabalyzataban rogzitett jelent6s értékvaltozasndl nagyobb
értékcsokkenést jelez,

b) a pénzligyi szervezet az adott fedezet vonatkozasaban a belsé szabalyzataban
meghatdarozott jelent6s mértéknél magasabb értéknovekedést kivan érvényesiteni.

Az MNB azt tartja j6 gyakorlatnak, ha a pénzigyi szervezet a jelentésnél nagyobb
értékvaltozas (csokkenés vagy novekedés) hatdrértékét 20%-ot meg nem haladd
mértékben rogziti.

A kockazatkezelésre vonatkozé jogszabdlyi el6irdsok keretein belll, azokra vald
tekintettel a pénzlgyi szervezet altal alkalmazott statisztikai értékelés mddszertana
(beleértve az értékeléshez haszndlt indexek szamitdsanak mddszertanat is) tekintetében
is szlikséges, hogy az megfelel6en aldtamasztott és dokumentalt legyen.

Az MNB elfogadhatdnak tartja tobbek kozott olyan statisztikai modszer alkalmazdasat,
amely az ingatlanok nyilvantartott értékét a megvaldsult ingatlan adasvételi arakat
tikrozd ingatlandrak egyes évek kozott megfigyelt valtozasa alapjan szamitott indexek
segitségével értékeli at.

MNB csak olyan index hasznalatat tartja jo gyakorlatnak, amely reprezentativ tranzakcios
adatbazison alapszik, tovabba, ha a regionalis vagy megyei indexek kapcsan az indexek
szamitasakor, vagy az Ujraértékelés soran figyelembevételre keriilnek a terileten beliili
kilonbségek, amelyek akar jelent8sek is lehetnek.

A prudens mddon végzett statisztikai értékelés szakmai szinvonaldért, vasarolt index
esetén is, az atértékelést végz8 pénziigyi szervezet felelGs.

Azokon a telepliléseken, ahol az el6z6 két évben igazolhatd, a pénzligyi szervezet altal
dokumentdlt médon nem volt az atértékeléshez haszndlt index szamitasnak alapjaul
szolgdld évi legaldbb 5 tranzakcié (adds-vétel), a statisztikai atértékeléshez a teriileten
bellli kilonbségeket figyelembe vevd regionalis vagy megyei index, de megfelel6
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33.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

indoklas mellett maximum orszagos szintl atlagos lakdingatlan-arindex alkalmazasa
tekinthet§ jé gyakorlatnak. Ezeken a telepiléseken ezt meghaladé mértéki
értéknovekedést csak értékbecslé altal torténé egyedi értékelést kovetGen javasolt
figyelembe venni.

A 14/2021. (IX. 16.) MNB ajanlas 145. pontja alapjan: ,,Az MNB tarsfinanszirozas esetén
indokoltnak tartja, hogy az érintett pénziigyi szervezetek mindegyike kiilon hitelkockazati
monitoring tevékenységet folytasson. Az érintett pénzlgyi szervezetek 6nalld
hitelkockazati monitoring tevékenységének elGsegitése érdekében elvart, hogy a
konzorciumvezetd ehhez minden rendelkezésre allé informdciét megadjon a konzorcium
tagok szamara. Onmagédban a térsfinanszirozdst nem lehet kockazatcsékkentd
tényezéként kezelni.” Mivel a monitoring tevékenység kiterjed a fedezetekre is, az 6nallé
monitoring tevékenységre vonatkozé elvdrast az ingatlanfedezetek tekintetében is
indokolt érvényre juttatni.

IX. Az ingatlanfedezet rendkiviili értékelése

Ingatlanfedezet esetén a 14/2021. (IX. 16.) MNB ajanlas 80. pont a) és b) alpontja szerinti

esetekben nem elvaras a fedezet teljesen Uj egyedi alapu értékelésének lefolytatdsa

a) lakossagi kovetelések, valamint

b) azon vallalati kbvetelések esetében, amelyek az atstrukturdlasi intézkedést kdvetéen
is teljesitének mindsilnek.

A 34. pont szerinti esetekben az atstrukturalasi intézkedést megel6z6 dontésel6készitési
eljarasban a fedezetet a pénzligyi szervezet a bels6 szabalyzata szerinti, a 21. pont szerint
feltlvizsgdlt értéken (fliggetlenil az értékmegallapitas modszerétdl) veszi figyelembe.

Amennyiben a 14/2021. (IX. 16.) MNB ajanlas 80. pontja alapjan teljeskor( értékbecslés
sziikséges, de belsé szemle nem biztosithatd, az értékbecslés kilsé szemle alapjan is
megvaldsithaté.

Az MINB az ingatlan értékének és érvényesithet6ségének vizsgalatara egyarant kiterjedd,
teljesen uj értékelés lefolytatasat varja el az ingatlanpiaci feltételek jelentGs valtozasa

esetén is.

Az ingatlanpiaci feltételek jelent6s valtozdsanak meghatarozdsa a 27. pontban
meghatdrozotton kiviil mas mennyiségi vagy mindségi kritériumhoz is kdthetd.

A 37. pont szerinti esetben az ingatlanfedezet értékének felllvizsgalata a statisztikai
maddszertan igénybevételével is torténhet. Ebben az esetben azonban az Uj piaci érték
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nem haladhatja meg a legutolsd, flggetlen értékbecsld altal jovahagyott vagy
megallapitott piaci értéket.

X. Az értékbecslés célja

40. Egy ingatlan értékének megallapitasara a kockdazatvallalasi és kockazatkezelési folyamat
(példaul ingatlan fedezetként torténé befogaddsa, ingatlanba torténd befektetésrdl vald
dontés) tamogatasa érdekében, tlkekovetelmény szamitdsi, kockdazatvallalasra
vonatkozd korldtozdsnak valé megfelelés értékelési, felliigyeleti adatszolgaltatasi,
szamviteli beszamold készitési, biztositasi, valamint addzasi célbdl is sor keriilhet.

41. Azt, hogy az ingatlan milyen értékét sziikséges figyelembe venni, az egyes értékek
alkalmazasat el6ird jogszabalyi rendelkezések minden esetben pontosan rogzitik (példaul
a Jht. a hitelbiztositéki érték alkalmazasat koveteli meg). Az lizleti folyamatok kialakitasa
és miikodtetése sordn azonban a pénziigyi szervezetek mozgdstere nagyobb, a
kockazatvallalast megel6z6en, illetve a kockdazatkezelés soran kiilonbozé célbol
ugyanazon ingatlan kilonb6z6 szempontok alapjan megallapitott értékét vehetik
figyelembe, illetve indokolt figyelembe venni. A kockazatvallalast megel6z6en az ingatlan
értékének meghatdrozdsa a vallalhatd kockdzat, illetve a kockazatvallalasra vonatkozo
korlatozasok viszonyitasi alapjaul szolgdl. A kockdazatvallalast érint6 monitoring
tevékenység sordn a kockdazatvallalasi célok teljesiilése és a limitek betartasanak
figyelemmel kisérésében kap szerepet. A normal Uzleti folyamatoktdl eltéré kezelést
igényl6 esetekben (példaul a kitettség nemteljesitévé valik) ugyanakkor az keriil el6térbe,
hogy adott esetben a pénziigyi szervezet milyen megtériilésre szamithat. Mindezek az
ingatlanfedezet értékének meghatarozasara eltéré értékformak (piaci érték, fedezeti
érték, hitelbiztositéki érték, likvidacios érték) szamitasat teszik indokoltta.

42. Ingatlanfedezet esetén a fedezeti érték, a hitelbiztositéki érték, valamint a likvidacids
érték szamitasanak kiinduld pontja minden esetben az ingatlan piaci értéke, a piaci
értékbdl levezetett értékforma.

43. Egy adott ingatlan fedezeti értéke a piaci értékbdl levezetett, a tapasztalati megtérilési
ratdk alapjan szamitott, az MNB elvdrasa alapjan legalabb évente felilvizsgalt
diszkontfaktorokkal korrigélt érték*.

44. Ugyanazon fedezet vonatkozdsaban az dsszes értékforma kozil jellemzéen a likvidacids
érték a legalacsonyabb, tekintve, hogy azt olyan feltételezéssel allapitjdk meg, hogy a
fedezet értékesitésére nem all rendelkezésre megfelels értékesitési id6tartam, illetve a
felek nem kényszert6l mentesen jarnak el. Ingatlanfedezet likvidacids értékének

4 A 40/2016. (X. 11.) MNB rendelet hatélya ald tartozé pénzligyi szervezetek szamdra ezt jogszabalyi rendelkezés is rogziti.
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megallapitasara jellemz6en a 14/2021. (IX. 16.) MNB ajanlas 80. pont szerinti rendkivili
esetekben kerl sor.

45. A hitelbiztositéki érték els6sorban a jelzdlog hitelezési tevékenység tekintetében
iranyadé fogalom, melynek meghatdrozdsa bizonyos esetekben jogszabalyi
kévetelmény>. A jelzdlog-hitelek esetében a hitelbiztositéki értéket gyakran azonositjak
a fedezeti értékkel. Bar mindkét esetben a piaci érték meghatarozasa jelenti a
kiinduldpontot, a hitelbiztositéki érték megallapitdsa sordn a piaci érték nem feltétlendl
a tapasztalati adatokon alapulé megtériilési ratak alapjan szamitott diszkontfaktorokkal
kerdl korrigdlasra.

46. Amennyiben a finanszirozas révén megvaldsulg, illetve annak révén az adés tulajdonaba
keriilS ingatlan nem csak fedezetként, hanem a kolcson visszafizetésének forrasaként is
szolgdl (jovedelemtermel6 ingatlanok), indokolt lehet a piaci bérleti dij, illetve a
hasznositdsi lehetdségeket kifejez6 specidlis értékformak meghatdrozasa is.

47. Elvart, hogy az ingatlan piaci értékét — a 49. és 50. pontban foglaltakkal 6sszhangban -
minden esetben fliggetlen értékbecsl6 allapitsa meg.

48. A fedezet értékelésével (a fedezet értékének meghatdrozasaval, a fedezet
érvényesithet&ségének vizsgalataval) a pénzligyi szervezet kiils6 értékeldt is megbizhat.

49. Az MNB dllaspontja szerint a fedezeti érték, a hitelbiztositéki érték, valamint a likvidacids
érték meghatdrozdsanak f6 felel6se minden esetben a kockdzatvallalé pénzigyi
szervezet. Ez nem zarja ki, hogy a fedezetként szolgald ingatlan fedezeti értékének,
hitelbiztositéki értékének és likvidacids értékének meghatdrozasaval a pénzigyi
szervezet kilsé értékbecsl6t bizzon meg. llyen esetben elvart azonban, hogy a megbizé
pénziigyi szervezet pontosan hatdrolja koril, hogy az egyes értékformak piaci értékbdl
torténé levezetését milyen feltételezések mellett kéri (példaul a likvidacids érték
meghatarozasandl milyen hosszu értékesitési id6szak keriljon figyelembe vételre),
tovabba, hogy az értékbecsld altal megallapitott érték annak felhasznaldsa el6tt mindig
tovabbi, magdra az értékre és az alkalmazott mddszertanra (ideértve a mddszereket, a
feltételezéseket és az érték szempontjabadl relevans informdacidkat is) is kiterjed6 bels6
vizsgalatnak keriljon alavetésre, illetve sziikség esetén korrigdlasra.

50. Az MNB a 40/2016. (X. 11.) MNB rendelet alkalmazasara nem kotelezett pénzigyi
szervezet szamara is javasolja, hogy jelzaloggal terhelt ingatlan esetén a kilénboz6
értékformak meghatarozasakor keriiljon figyelembevételre a bejegyzés ranghelye, az

5 A hitelbiztositéki érték 54/1997.(VIl. 1.) FM rendelet, illetve 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet szerinti fogalmaban keverednek a fedezeti
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el6z6 ranghelyeken szerepl6 bejegyzéseknek az értékbecsl§ altal meghatdrozott
értékéhez viszonyitott hanyada.

51. Ingatlanalapok, tovabba az Opt. és az Mnypt. hatdlya ala tartozé pénztirak esetében az
ingatlanérték megallapitdsanak célja specidlis és annak meghatdrozasara sajatos
jogszabalyi elGirasok vonatkoznak.

52. Az MNB allaspontja szerint ingatlanfejlesztés finanszirozasaval dsszefliggésben minden
esetben indokolt az ingatlanfinanszirozdst megel6z6en készitett értékbecslés szerinti
piaci értékének értékbecslé altali fellilvizsgalata®, a fokozott kockazatokra tekintettel.

53. Az ingatlan értékének megallapitasara vonatkozé tékekovetelmény szamitasi, felligyeleti
adatszolgdltatasi, szamviteli beszamold készitési, valamint addzasi elbirdsokat kilon
jogszabalyok rogzitik. Az MNB minden esetben elvarja ugyanakkor a pénziigyi
szervezetektdl a jelen ajanlds szerinti, j6 gyakorlatnak tekinthetd értékbecslési elvarasok
érvényre juttatasat.

Xl. Az értékbecslokkel szembeni elvarasok

54. Elvart, hogy a pénziigyi szervezet kell6 gondossaggal jarjon el azon (a pénzligyi szervezet
alkalmazasaban allé belsd, illetve a pénziigyi szervezettel megbizasi jogviszonyban allé
kiils6) személyek kivalasztdsa soran, akik szamara ingatlannal 0Osszefliggésben
értékbecslési tevékenységet folytatnak.

55. Az MNB az értékbecsl6k tekintetében elvarja a fliggetlenség és a magas szakmai szinvonal
pénzigyi szervezetek altal torténé érvényre juttatdsat. A flggetlenség ez esetben a
kockazatvallaldsi folyamattdl vald flggetlenséget jelenti. A flggetlenséggel
Osszefliggésben elvart tovabba, hogy a pénzligyi szervezet tegyen megfelelS |épéseket
annak biztositasa érdekében, hogy:

a) az értékelést végz6 vagy annak kozeli hozzatartozéja ne vehessen részt az adott
fedezetet érinté kockdazatvallalasi folyamatban (dontéselGkészités,
kockazatvallalasrél vald dontés, monitoring, monitoringadminisztracio),

b) keriljon kiszlrésre és kizardsra minden olyan eset, amely veszélyezteti az értékelés
objektivitasat (az értékelS vagy kozeli hozzatartozdja érdekelt az Ggyfél vagy partner
mindsités eredményében, az értékelt fedezet tulajdonosa, eladdja vagy vevdje, az
értékelt fedezetben gazdasagi érdekeltséggel rendelkezik stb.).

Ingatlanalap esetében az értékelés objektivitdsat veszélyeztet6 tényezének tekintendd
az is, ha az ingatlanértékelG az altala értékelt ingatlanalapban befektetéssel rendelkezik.

6 A 40/2016. (X. 11.) MNB rendelet hatalya ala tartozé pénzugyi szervezetek szdmara ezt jogszabdlyi rendelkezés is rogziti.
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56.

57.

58.

59.

Az MNB elvdrasa alapjan ingatlanalap esetében az ingatlanalap nevében eljaré
alapkezel6 csak olyan értékbecsl6 szamara ad megbizast, amely tekintetében a
letétkezel6 az ellenjegyzését a jelen ajanlas szerinti fliggetlenségi és szakmai
elvardsoknak valé megfelelésr6l meggy6z6dve adta meg. Ingatlanalap vonatkozasaban
az MNB elvarja tovabba, hogy az alapkezel6 az Gsszeférhetetlenségi politikajaban
mutassa be az Osszeférhetetlenségi szituaciét és az annak kezelésére kialakitott
eljdrasokat. Az MNB elvarasa alapjan Osszeférhetetlenség esetén az ingatlanalap
nevében eljard alapkezel6 nem adhat megbizast az értékeld szamara.

Az MNB elvarasa szerint pénzligyi szervezet szamara ingatlannal Osszefliggésben

értékbecslést csak olyan személy készithet, aki:

a) a pénziugyi szervezet alkalmazdsaban 3allé értékbecsl6 vagy lzletszerlen folytat
ingatlanvagyon értékelési tevékenységet,

b) megfelel a Lakastv. 64/B-64/C. §-aban az ingatlanvagyon-értékel6re meghatarozott
feltételeknek (szakmai képesités megléte, a tevékenység ingatlanvallalkozas-
fellgyeleti hatdsdghoz torténd bejelentése, az eurdpai értékelési normak Aaltal
meghatdrozott fogalmak, mddszerek, eljarasok alkalmazasa stb.),

c) feladata magas szakmai szinvonalon térténé ellatdsat biztositd ingatlanpiaci, jogi,
mUszaki, informatikai és kbzgazdasagi ismeretekkel rendelkezik,

d) megfelel6 tapasztalatok, készségek és itél6képesség birtokdban, mindenkor
professziondlisan és illetéktelen befolydstdl, elfogultsdgtdl vagy érdekellentéttdl
mentesen, partatlanul képes eljarni.

Az 57. pont c) alpontja szempontjabdl relevans ismeretek:

a) ingatlanpiaci ismeretek: az adott ingatlan tipusdra, elhelyezkedésére, a
versenytarsakra vonatkozdéan az ingatlanpiac altaldnos forgalmi Osszefliggései és
folyamatai,

b) jogi ismeretek: a tevékenységhez kapcsolédd helyi és nemzetkodzi jogszabdlyi
kornyezet, a vonatkozd épitéshatdsagi elGirasok,

c) miszaki ismeretek: az ingatlanértékeléshez kapcsolddd miszaki fogalmak,

d) informatikai ismeretek: a tevékenységhez sziikséges nyilvantartasok, adatbazisok,
alkalmazasok, szamitégépes adatkezelés, az informacidgyljtés és kiértékelés formai,

e) koOzgazdasagi ismeretek: az ingatlanpiacot érint6 add és illeték szabalyok, jellemzé
aktudlis finanszirozasi aranyok és kamatszintek, az aktuadlis és a vart hozamszintek
alakuldsdara vonatkozéd naprakész informacidk, pénzaramldsokbdl torténd
értékképzés matematikai modszereinek ismerete.

Ingatlanalap kezelési tevékenységgel Osszefliggésben értékbecslést folytatd személy
esetében az MNB jo gyakorlatnak tartja, ha az értékbecsl6 az 58. pontban foglaltakon
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tulmenden rendelkezik a pénziigyi piacok és a befektetési alapkezelési szektor
sajatossagainak ismeretével is.

60. Az MNB a pénzlgyi szervezet szamara javasolja, hogy ingatlannal 6sszefliggésben
készitend6 értékbecsléssel elsGsorban olyan értékbecslésre jogosult tarsasagot vagy az
57. pontban megjeldlt feltételek mellett az alabbiakat is teljesit6 egyéni értékbecsl6t
bizzon meg, aki:

a) rendelkezik olyan szakmai felel@sségbiztositdssal’”, melynek  biztositasi
eseményenként meghatdrozott biztositasi Osszege fedezetet nyujt az
ingatlanértékel8i tevékenységgel Osszefliggésben okozott kdarokra (fejlesztési
ingatlanokra vonatkozd értékbecslés tekintetében kiilonésen fontos, hogy a
biztositasi 6sszeg a beruhazds befejezésének feltételezésével becsiilt varhatd érték
megallapitasaval 6sszefliggésben okozott karokra is megfelel6 mértékl fedezetet
nyujtson),

b) tagja valamely elismert szakmai szervezetnek [példaul: Okleveles Ingatlanszakért6k
Tdrsasaga (Royal Institution of Chartered Surveyors, RICS), Magyar Ingatlanszbvetség
(MAISZ) vagy TEGoVA (The European Group of Valuers’ Associations)], és egyéni
értékbecsl6ként rendelkezik valamely szakmai szervezet mindGsitésével [példaul:
Eurdpai Felsdszintl Ingatlanszakmai Mindsités (EUFIM tanusitas); RICS tagsag vagy
tarsult tagsag (MRICS vagy AssocRICS); RICS (RICS Registered Valuer, VR mindgsités);
TEGoVA Residential Valuer minésités (TRV mindsités); TEGoVa Recognised European
Valuer mindsités (REV mindsités)], illetve értékbecslésre jogosult tarsasagként van
legaldbb egy olyan allandd alkalmazott értékbecslGje, aki rendelkezik valamely
szakmai szervezet minGsitésével, amely bizonyitja az etikai normdk irdnti
elkotelezettségét, naprakész szakmai felkésziltségét.

61. Az MNB elvarasa alapjan a pénziigyi szervezet bels6 szabalyozasban rogziti, hogy a 60.
pont szerinti szempontok érvényre juttatdsat a sajat alkalmazasaban 3allé értékbecslSk
esetében is alkalmazanddnak tekinti-e.

62. Az MNB a pénzlgyi szervezet szamdra javasolja, hogy valamennyi ingatlannal
Osszefliggésben készitett értékbecslés tekintetében kovetelje meg az értékbecsl6tél az
aldbbiakat:

a) a rendelkezésére allé6 piaci adatok megfelel6 alkalmazdasa, feldolgozasa, hiteles
bemutatasa,

b) azegyes értékelések esetében az alkalmazott mddszertanok részletes bemutatdsa, az
alkalmazasuk indoklasa,

c) az értékelés soran tett barmely szakmai megallapitas részletes indoklasa,

7 Ingatlanalap esetében a 78/2014. (lIl. 14.) Korm. rendelet 44. § (2) bekezdése ezzel kapcsolatban kételezd el6irdsokat tartalmaz.
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d) minden, az egyes értékelési moédszertanok soran elvégzett szamitas pontosan
kdvethetd és ellendrizhetd bemutatasa,

e) minden, az értéket befolydsold tényezé részletes bemutatasa,

f) gondossdag az értékelés soran,

g) a megbizd altal atadott informaciok bizalmas kezelése,

h) vildgos, a nyelvi normdknak megfelel6, szabatos, megfelel6en aldatdmasztott
szakvélemény készitése, valamint

i) szerz6dés szerinti teljesités.

63.Az MNB a pénzlgyi szervezet szdmadra javasolja, hogy valamennyi ingatlannal

Osszefliggésben készitett értékbecslés tekintetében kdvetelje meg az értékbecsl6tdl az

aldbbiak jelzését:

a) az értékelés egyéb irdnyu leterheltsége miatt olyan terhet jelent, amely a szakmai
szinvonal rovasara mehet,

b) az adott ingatlannal kapcsolatban mas megbizé szdmdra az elmult 3 évben mar
készitett értékelést,

c) az értékelési feladat vagy annak egyes részei meghaladjak a szakértelmét,
kompetenciajat,

d) az értékelést nem tudja objektiv, partatlan médon elkésziteni, valamint

e) az értékelési folyamat soran az értékbecsl6 tudomasara jutott minden olyan
informdcié, ami a megitélése szerint a megbizd szdmara kockazatkezelési
szempontbdl fontos lehet, fliggetlenll attdl, hogy az a megbizas targyat képez6
ingatlan értékében megjelenik-e vagy sem.

64. Az MNB elvarja, hogy a kiilsé értékbecslék szamara adott megbizasok tekintetében a
pénziigyi szervezet legyen figyelemmel az értékbecslések koncentracidjara és az abbdl
fakado esetleges kockazatokra. Nem javasolt, hogy a pénziigyi szervezet altal elfogadott
ingatlanfedezetekkel 0©sszefliggésben adott 0Osszes megbizds - egy megbizas egy
ingatlanra vagy ingatlancsoport esetében tobb Osszetartozd ingatlanra is adhatd -
egyharmadanal® nagyobb része ugyanazon értékbecslé cégnél 6sszpontosuljon®. Elvart
ugyanakkor, hogy a pénziigyi szervezet dolgozzon ki legaldbb a piaci érték, az
értékmegallapitds és a fellilvizsgalat modszere (értékelés aktualizdlas vagy teljeskord
értékbecslés), valamint az aktualis piaci trendek altal meghatarozott kockazatokat
figyelembe vevé elGirdsokat, melyek biztositjak az értékbecsl6k ésszerd rotacidjat.

65. Az MNB 3allaspontja szerint az értékbecsl§ dijazasanak fliggetlennek kell lennie az
értékbecslés soran megallapitott értéktdl. Ezen szempont érvényre juttatasa érdekében

8 Darabszamra vetitett érték.
% Ingatlanalap esetében a 78/2014. (lil. 14.) Korm. rendelet 44. § (2) bekezdése szerint szlikséges eljarni.
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az MNB jo gyakorlatnak tartja tobbek kdzott azt, ha az értékbecslés dijat nem kdzvetlendil
az Ugyfél, hanem az ingatlanfedezetet elfogadd pénzligyi szervezet fizeti.

66. Az MNB elvarja a pénzigyi szervezett6l, hogy a kiils6 értékbecsl6kkel fennalld
kapcsolatait és az értékbecsl6k tevékenységét rendszeresen — amely tekintetben az
évenkénti gyakorisag jo gyakorlatnak tekinthet6 —, értékelje, az értékelés eredményérdl
szamoljon be az iranyitasi funkcidt betoltd vezetd testiiletnek, tovabba annak altalanos
és egyedi szint{ tapasztalatait megfelel6en kommunikalja az érintett szervezeti egységek
felé és vegye figyelembe az értékbecsl6kkel valé tovabbi egylttmiikodés soran.

XIl. Az értékbecslésekkel szembeni altalanos elvarasok

67. A Lakastv. 64/B. § (2) bekezdésének b) pontja alapjan az ingatlanvagyon-értékelének az
eurodpai értékelési normdk daltal meghatarozott fogalmak, mddszerek, eljardsok szerint
sziikséges eljarnia. Azt, hogy mi mindsil az eurdpai értékelési normak altal
meghatarozott mddszernek, illetve eljarasnak sem hatdlyos magyar jogszabaly, sem
eurdpai norma nem rogziti.!° Eurdpai szinten sincs tovabba meghatérozva egyetlen
értékbecslési standard rendszer [példaul Nemzetkozi Ertékelési Szabvanyligyi Bizottsag
(International Valuation Standards Committee, IVSC), az Ertékel§ Szervezetek Eurdpai
Csoportja (European Group of Valuers’ Associations, TEGoVA) vagy az Okleveles
Ingatlanszakért6k Tarsasdaga (Royal Institution of Chartered Surveyors, RICS) altal
kidolgozott rendszer] kizdrdlagos jelleggel torténs kovetésének kotelezettsége. Ebbdl
kiindulva tartja sziikségesnek az MNB az ajanlas tovabbi részeiben azon értékbecslési
elvek és modszerek Osszefoglaldsat, amelyek érvényre juttatdsat a jelen ajanlasban
foglaltak figyelembevételével elvarja a pénziigyi szervetekt6l minden ingatlannal
osszefliggésben készitett értékbecslés tekintetében.

XIll. Az értékbecslési jelentések formai és tartalmi kévetelményei

68. Az MNB elvarja, hogy pénzligyi szervezet szamadra ingatlannal dsszefliggésben készitett
értékbecslés minden esetben magyar vagy angol nyelven késziiljon, papir alapon vagy
olyan hitelesitett (példaul fokozott biztonsagu vagy mindsitett elektronikus alairassal
ellatott) elektronikus dokumentumként, amely esetén azonosithaté a dokumentum
aldirdja, az aldiras id6pontja, valamint biztosithatd, hogy az adatok minden kés6bbi
vdltozdsa nyomon kovetheté legyen (tovdbbiakban hitelesitett elektronikus
dokumentum). A hitelesitett elektronikus dokumentum format az értékbecslési jelentés
kapcsolédo mellékletei tekintetében is sziikséges biztositani.

1ONéhdny esetben a pénzligyi szervezetek altal alkalmazando jogszabalyok is rogzitenek értékbecslési mddszereket, illetve eljardsokat. Az I.
pontban rogzitett altaldanos elv alapjan az ajanlas azokat nem irja felill, csupan kiegésziti.
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69.

70.

71.

72.

73.

74.

Az MNB elvarja a pénzlgyi szervezettdl, hogy csak olyan papir alapu vagy hitelesitett

elektronikus dokumentum formaju értékbecslést fogadjon el, amely:

a) tartalmazza az értékelés készitGjének és ellenérzéjének aldirdsat vagy az elektronikus
aldirdsat, illetve az aldirdas mellett, amennyiben van, a szervezeti tagsaganak
megjelolését (tagsdgi szamat), tanusitasanak szamat és bélyegz6lenyomatat,

b) tartalmazza a készitésének id6pontjat, hitelesitett elektronikus dokumentum esetén
id6bélyegz6t,

c) példanyai kilon szammal ellatottak, az egyes példanyok egyértelmlen
beazonosithatok.

A papir alapon elkésziilt dokumentum szkennelt valtozata akkor fogadhatd el, ha az:

a) a papir alapu 1-es szamu példany szkennelt valtozata, annak tartalmi és formai
kdvetelményeit megfelel6en tartalmazza és

b) hitelesitett elektronikus formaban keril archivalasra.

A nemzetkozi értékbecslési standardokbdl kiindulva az MNB ajanlja, hogy a pénzigyi
szervezet szamadra ingatlannal 6sszefliggésben készitett értékbecslési jelentés minden
esetben tartalmazza az 1. melléklet szerinti, javasolt altalanos és az egyes ingatlan
tipusok tekintetében meghatdrozott, az értékelt ingatlan tekintetében relevans
specifikus elemeket vagy az azok elérhet&ségére vald utalast.

Elvart, hogy az értékbecslési jelentés vagy annak mellékletei tartalmazzdk az adatgy(ijtés
soran beszerzett dokumentumokat és informacidkat. Amennyiben ez terjedelmi okokbdl
nem megoldhatd, a vonatkozd adatvédelmi elGirasok betartdsa mellett olyan
dokumentadlasi és archivaldsi médot sziikséges alkalmazni, hogy azok barmikor elérhet6k
és bizonyitasi eljarasban felhasznalhaté legyenek.

Az MNB elvarasa alapjan a Magyarorszag teriletén kivil elhelyezked6 ingatlan
tekintetében készitett értékbecslési jelentés az 1. melléklet szerinti, javasolt altaldnos és
az egyes ingatlan tipusok tekintetében meghatarozott, az értékelt ingatlan tekintetében
relevans specifikus elemek minden pontja tekintetében kitér az értékelés specialis
sajatossagainak bemutatasara [példaul a felhaszndlt dokumentumok bemutatdsakor
azon orszagspecifikus tényez6k kiemelésére, amelyek az értékelést befolyasolhatjak
(példaul a tulajdonosi nyilvantartas esetleges hidnyossagaira valé figyelemfelhivas)].

XIV. Ertékbecslési médok

Ertékelés aktualizalas

Pénzligyi szervezet szamara készitett értékelés tekintetében az MNB elvarasa alapjan egy
kordbban készitett értékbecslés keretében mar értékelt ingatlan atértékelése kizarélag
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75.

76.

2.

77.

78.

79.

akkor végezhet6 el ismételt helyszini szemle nélkil, ha feltételezhet8, hogy az ingatlan
fizikai tulajdonsagaiban vagy kérnyezetében az utolsé helyszini szemle id6pontja 6ta nem
kovetkezett be jelentés valtozas. Ez esetben is elvart azonban, hogy az értékbecsl6
tdjékozddjon a bérbeadds altal hasznositott ingatlanokbdl szarmazd bérleti dijbevétel
aktualis vagy vdarhaté valtozasairdl, illetve az egyes ingatlanok nem fizikai jellemzG&iben,
azaz mas bérleti feltételekben, épitési engedélyekben, az ingatlanokat érint6 hivatalos
kozleményekben stb. bekovetkezett |ényeges valtozdsokrol.

Amennyiben az értékbecsl6 az ingatlan tulajdonosatél vagy GzemeltetGjétél vagy mas
forrasbdl Iényeges valtozasrdl értesil, illetve indokoltan feltételezi a |ényeges valtozast,
a helyszini szemlétél nem célszer( eltekinteni és a teljeskor( értékbecslés tartalmaval
megegyezd értékelést indokolt lefolytatni, a teljeskorl értékbecslésre vonatkozé
dokumentdcids elvarasok alkalmazasa mellett.

Amennyiben az értékelés aktualizdlas részletes helyszini szemle nélkil vagy kilsé
szemlével torténik és a piaci darvdltozdsokra, valamint a feltételezett mofiszaki
allapotvaltozadsra vonatkozdan kozvetett, az értékel6 altal helyszinen nem ellendrzott
informacidk rendelkezésre allnak, az értékbecslési jelentés nem feltétleniil kell, hogy
tartalmazza az 1. melléklet szerinti valamennyi elemet. Az értékelési szakvéleményben
azonban ez esetben fel sziikséges hivni a figyelmet az ingatlan korlatozott
megtekintésére.

Teljeskor(i helyszini szemlét is magaban foglalé értékbecslés

Az MINB elvarja, hogy a pénzligyi szervezet szdmara ingatlanfedezettel 6sszefliggésben
készitett teljeskori értékbecslés minden esetben részletes helyszini szemle alapjan, a 67.
pontban hivatkozott valamely értékbecslési szabvany és a jelen ajanlas szerinti
tartalommal és formaban készdljon.

A teljeskor( értékbecslés soran lefolytatott altaldnos piaci értékelés nem tartalmaz
éplletdiagnosztikat, az épliletek méretei fliggvényében tartalmazhatja ugyanakkor az
épllet részletes felmérését, ellen6rzé mérések elvégzését, az dtadott tervrajzok tételes
méretellen6rzését. Elvart annak értékbecsl6 altal torténd felismerése és korrigalasa vagy
korrigdltatdsa, ha a helyszini szemle sordn megadllapitasra keril, hogy az atadott
tervrajzok a valdsagban megvaldsult allapottdl jelentSsen eltérnek.

Statisztikai alapu értékbecslés
Statisztikai alapu értékelés alkalmazasa torténhet az ingatlanfedezet rendszeres utdlagos

értékelése soran a 25. és 26. pont figyelembevételével, valamint az Uj hitelkihelyezés
céljabdl torténd értékelések készitése esetén, mellyel kapcsolatos elvardsokat a 2.
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mellékletben rogzitett statisztikai alapu értékeléssel kapcsolatos modszertani elvarasok
hatarozzak meg. Ingatlanalapok esetében az ingatlanok értékelésére statisztikai alapu
értékelés nem alkalmazhaté.

4. Ertékbecslés feliilvizsgalat

80. Az értékbecslés fellilvizsgalat egy masik szakérts altal készitett értékbecslés minGsitését
jelenti, amely kiterjed a kordbbi értékbecslés megalapozottsaganak, szakmai
szinvonaldnak, az abban szerepl6 kovetkeztetések elfogadhatdsaganak és a megallapitott
érték elfogadhatdsdganak értékelésére. Bar ezen értékelés tipus kevésbé szabalyozott,
az MNB a pénziigyi szervezetek szamara készild értékbecslés felllvizsgalat esetében is
kell6 gondossagot, az altaldanos értékbecslési elveknek megfelel§ eljarast és
dokumentalast var el.

81. Az értékbecslés fellilvizsgalat keretében az értékbecs|6 az értékbecslés forduldnapja és
az adott eszk6z szempontjabdl az adott id6pontban Iényegesnek szdmitd tények és
kortulmények figyelembevételével:

a) véleményezi a felllvizsgdlat targyat képez6 értékbecslésben végzett elemzést,
b) megitéli a kordbbi értékbecslésben megadott feltételezések és kovetkeztetések
hitelességét.

82. Ingatlanalap esetében!! az MINB értékbecslés feliilvizsgalatot var el:

a) a portfélio teljes eszkozértékének 5%-andl nagyobb aranyt képvisel6 ingatlanok
esetében a 78/2014. (lll. 14.) Korm. rendelet 46. § (1) bekezdés a), b), e) és f)
pontjdban nevesitett esetek bekovetkezésekor, de a nevesitett esetek
bekovetkezésének hidnyaban is évente legalabb egyszer,

b) azalapkezel6 kapcsolt vallalkozasanak min&silé partnerrel kotott ingatlan tranzakcid
esetében.

83. Amennyiben a 82. pont szerinti értékbecslés fellilvizsgalat keretében Uj ingatlan érték is
megallapitasra kerlil és az ingatlan értéke az eredeti értékeléshez viszonyitva 5%-nal
nagyobb eltérést mutatdé moddon keriil megallapitdsra, az MNB elvarja, hogy az
értékbecslés fellilvizsgalat eredménye az alap éves, illetve féléves jelentésében keriiljon
bemutatasra.

11 Epitési tevékenység alatt all6 ingatlan esetében a 78/2014. (IIl. 14.) Korm. rendelet 46. § (4) bekezdése szerint sziikséges eljarni.
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XV. Korlatozé feltételek és feltételezések alkalmazhatdsaga

84. Pénzligyi szervezet szdmara ingatlannal 6sszefliggésben késziilé értékbecslés esetében
az MNB elvdrja, hogy a korlatozé kikotések, feltételek és feltételezések az aldbbiak szerint
keriljenek alkalmazdsra:

1. Teriiletszamitas

Amennyiben az értékbecsl6i megbizas nem vonatkozik az értékelt ingatlan teljeskord
felmérésére, az értékbecsl6 a megbizétdl kapott terileti adatok, alaprajzok és
helyiséglista alapjan végzi az értékbecslést. Az értékbecsl6nek a helyszini szemle soran
ellenériznie kell a kapott adatokat, véletlenszerlien kivalasztva le kell mérnie példaul
egyes helyiségeket, vagy egyes éplletek kiils6 méreteit, és 6sszehasonlitani a mért és a
kapott adatokat, illetve ellené6riznie kell a tulajdoni lapon és a féldhivatali
térképmadsolaton szereplé adatokat is. Nem alkalmazhat olyan kikotést, hogy a kapott
adatokbdl dolgozott és ellenGrzést nem végzett. Amennyiben a kapott adatok és az
ellen6rzott adatok alapjan olyan mérték( eltérést tapasztal, mely megitélése szerint az
ingatlan értékét befolyasolja, koteles erre felhivni a figyelmet az értékbecslében. Csak
azokat az adatokat hasznalhatja, melyeket az ellenérzés alapjan megfelelének taldlt. A
terliletszamitasokban egyértelmden fel kell tlintetnie a terilet tipusat (nettd, bruttd,
hasznos, bérbeadhatd terilet), és a méréshez alkalmazott médszert vagy szabvanyt.

2. Lathaté miiszaki problémak

Az értékbecsl6 nem korlatozhatja a felel6sségét arra hivatkozva, hogy a megbizasa nem
vonatkozik az értékelés soran a l[athatd m(iszaki problémak figyelembevételére. A [athato
m{Uiszaki hibdk leirasa minden esetben az értékbecslés részét kell, hogy képezze. A lathaté
mdszaki hibakat az értékbecslének fotdkkal kell dokumentalnia és ezeket a fotdkat is az
értékbecsléshez csatolnia kell. Az értékbecslésben fel kell hivni a figyelmet azokra a
kockazatokra, melyeket ezek a m(iszaki problémak okozhatnak, illetve arra is, hogy az
értékbecslé altal becsilt piaci értéket a hibdk tényleges helyredllitasi koltsége
csokkentheti. Amennyiben a megbizéi adatszolgaltatas része az épiletek mdszaki
atvilagitasardl készilt dokumentdcid, akkor indokolt, hogy annak eredményeit az
értékbecsld vegye figyelembe.

3. A nem részletes helyszini felmérésre torténd hivatkozas
Az értékbecsl6nek torekednie kell az ingatlan 6sszes helyiségének bejardsara, kiilonos
tekintettel az értékre jelent6s hatassal bird teriletekre. Az értékbecslésben az

értékbecslének részletesen fel kell sorolnia azokat az épliletrészeket, amiket dnhibajan
kiviil nem volt médja felmérni. Az épliletnek azokkal az allapotbeli, hasznalatbeli vagy
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egyéb értékre hatd tulajdonsdgaival kapcsolatosan, melyeket nem volt lehet&sége a
fentiek alapjan vizsgalni, az értékbecslé alkalmazhat feltételezéseket, ezek azonban csak
olyanok lehetnek, amiket a szemlén az egyéb épliletrészekben tapasztaltak vagy a kiilsé
allapot feltételezhet6en alatdmasztanak. Amennyiben el6zetes megallapodas torténik,
hogy mely teriiletekre, milyen indokbdl nem torténhet belépés (példaul banki teriletek,
egyéb bérelt teriletek, veszélyes teriletek), az értékbecsld e teriletek tekintetében a
megbizétdl kapott informacidkra hagyatkozhat.

4. Koérnyezeti hatasok

Az értékbecsl6 nem végez kornyezetvédelmi vizsgalatot, illetve elemzést és nem tekinti
at a multra vonatkozé dokumentumokat. Ettél fuggetlenil azonban, ha az
adatszolgdltatas részeként, a helyszini szemle soran, vagy mas, az értékbecslési jelentés
készitése soran elvégzett vizsgalatnal fény deril barmely kérnyezeti hatdsra, akkor annak
esetleges hatdsaira ki kell térnie a jelentésben. Az értékbecsl6 nem zarhatja ki a
felel6sségét az ingatlan értékét befolydsold kornyezeti hatdsok figyelembevételére
hivatkozva, ha ezek a kdrnyezeti hatdsok az értékbecslé szamdra ismertek voltak az
értékbecslés id6pontjaban és varhatdan hosszu tavon is hatast gyakorolnak az ingatlan
értékére.

5. Az ingatlanon kiilsé forrasbdl elvégzett munkak

Az értékbecsl6 nem haszndlhatja azt a kikotést, hogy abban az allapotdban értékelte az
ingatlant, ahogy jelenleg van, ha a megbizéi adatszolgdltatas vagy a szemle alapjan
tudomadsa van arrdl, illetve feltételezhetd, hogy az ingatlanban korabban végeztek olyan
beruhdazasokat, vagy az értékbecslés idején kiils6 forrasbdl késziilé olyan munkak vannak
folyamatban (jellemz6en a bérl6k 4altal végzett feldjitdsok, atalakitdsok), melyek
eredménye nem képezi az ingatlan részét (példaul egy bérl6 a tadvozasa esetén elbontja
és elviszi az adott éplilet-elemet). Ebben az esetben az ingatlan értéke csak olyan
elemeket tartalmazhat, ami az ingatlan tulajdonjogahoz kapcsolddik, és csokkenteni kell
azt a kulsé forrasbdl végzett, nem az ingatlan tulajdonjogahoz kapcsolédd munkak
értékével.

6. Terhek figyelembevétele

Az értékbecslé a tulajdoni lapon (vagy egyéb nyilvanosan elérhetd hiteles forrasban)
szerepl@, valamint a megbizd altal az értékbecslé tudomdsara hozott terhek és jogok
hatdsat koteles figyelembe venni az értékbecslésben. Az értékbecslé olyan terhek
esetében, melyek az ingatlan tulajdonos valtasat kovet6en is fennmaradnak nem
hasznalhatja azt a kikotést, hogy az altala becsiilt érték az ingatlan tehermentes
allapotdra vonatkozik. Ilyen teher példaul az ingatlant terheld szolgalmi jogok (atjarasi,
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vezetékjog stb.), amelyet a piaci érték megallapitasakor mindenkor figyelembe kell venni.
Tipikus kivétel ez alél a szabaly aldl ugyanakkor az ingatlant terhel6 jelzdlogjog: olyan
kikotés alkalmazhatd, hogy a piaci érték megallapitasakor az ingatlant terheld jelzalogjog
nem kerult figyelembevételre.

7. Rendezetlen jogi helyzet kockazata

Az értékbecslé nem haszndlhatja azt a kikotést, ami korlatozza vagy kizarja a felel§sségét
arra hivatkozva, hogy nem vizsgalta részletesen az ingatlan aktuadlis (helyszini szemlén
tapasztalt, természetbeni) és az ingatlannyilvantartdsban rogzitett, azaz jogilag
feltételezhet6en rendezett dllapota kdzotti megfelelést. Amennyiben az ingatlan aktualis
és a jogilag rendezett allapota kozott eltérés all fenn, az értékbecsl6 nem hagyhatja
figyelmen kiviil az eltéréseket, illetve azokat kockazatokat és hatranyokat, amiket ezek
az eltérések okoznak vagy okozhatnak.

8. Miikodési engedélyek rendelkezésre allasa

Mikodési engedélyhez kotott tevékenység végzésére szolgdld ingatlan értékelése esetén
az értékbecslének ellendriznie kell a mikodéshez sziikséges engedélyek rendelkezésre
allasat, kilonodsen a f6 miikodési tevékenységek vonatkozdsdban. Amennyiben a f6
mikodési tevékenység végzéséhez szikséges engedélyek nem képezték az
adatszolgdltatas részét, és azokat ez értékbecslének nem sikerlilt beszereznie, erre az
értékbecslésben fel kell hivnia a figyelmet.

9. Az engedélyezett beépitésre vonatkozo kikotés

Fejlesztés alatt allé ingatlanok értékelésekor az értékbecsl6 nem hasznalhat olyan
kikotést, ami korlatozza vagy kizarja a felelG6sségét azon az alapon, hogy nem vizsgalta
teljes mértékben az engedélyezett beépitésnek valéd megfelelést.

10. A piaci kérilményeket érint6 kikotések

Az értékbecsl6 csak indokolt esetben hasznalhat olyan kikotést, ami azt eredményezi,
hogy a piaci korilmények és a keresleti-kinalati viszonyok az indokoltnal nagyobb
mértékben felel6sek a megallapitott érték bizonytalansagaért. llyen esetben az
értékbecslés szokdasosndl nagyobb mértékl bizonytalansagara az értékbecslésben fel kell
hivni a figyelmet és részletesen be kell mutatni a bizonytalansagot okozé koérilményeket
és hatdsaikat.

24/66



XVI. Ertékbecslési médszerek

85. Pénzligyi szervezet szamara ingatlannal 0Osszeflggésben készil6 értékbecslés
tekintetében az MNB ajanlja valamely, az ingatlan sajatossagainak figyelembe vételével
és arendelkezésre allé informaciok gondos mérlegelésével kivalasztott, a 2. mellékletben
megfogalmazott szempontoknak és alkalmazasi feltételeknek megfelel6 nemzetkozileg
elismert ingatlanértékelési maoddszer (piaci 0Osszehasonlitdson alapulé mddszer,
hozamszamitdson alapulé mddszer, koltség alapi mddszer, statisztikai alapu maddszer,
maradvanyérték meghatdrozasan alapuldé mddszer), a XVII. fejezet szerinti
maddszertannal 6sszhangban torténé alkalmazasat.

XVII. Médszertan

86. Az MNB elvarasa alapjan a pénziigyi szervezet szamara késziil6 értékbecslés sordn az
ingatlan értékelését elsGsorban a piaci Osszehasonlitason alapuld moddszerrel és a
hozamszamitason alapuld médszerrel sziikséges elvégezni. A piaci 6sszehasonlitdson és
a hozamszdmitason alapulé mddszer alkalmazasatol csak akkor lehetséges eltérni, ha e
két mddszer valamelyike nem alkalmas az érintett ingatlan értékelésére, amit az
értékbecslének részletesen meg kell indokolni. A lakdingatlanok esetén a jogszabalyban?
meghatdrozott bizonyos feltételek teljesiilése esetén lehetGség van statisztikai alapu
értékelés készitésére is.

87. Pénzligyi szervezet szamara készil6 értékbecslés soran, ha az adott ingatlan esetén tobb
értékbecslési modszer alkalmazasa is széba j6het, az értékbecslének célszer(
mindegyiket alkalmazni és a kiilonb6z6 moddszerekkel kapott értékeket egymdssal
Osszevetni. A végs6 érték meghatdrozasa soran annak a mddszernek az eredményébdl
elvart kiindulni, amelyiket az értékbecsléd —megfelel6 indoklassal alatdmasztva —a bévebb
informacidk, a piac konkrét mikodése és helyzete alapjan megbizhatdbbnak tekint. Az
MNB elvardsa alapjan a legalkalmasabbnak itélt modszerrel kapott értéket az értékbecslé
csak indokolt esetben korrigdlja egy masik mddszerrel kapott érték figyelembevételével.

88. Pénzligyi szervezet szdmara készUl§ értékbecslés sordan az egyes ingatlan tipusok
tekintetében a 86-87. pontban foglaltakra figyelemmel, az MNB az alabbi mddszerek
alkalmazasat tartja jo gyakorlatnak:

a) Lakdingatlan
- Piaci 6sszehasonlitason alapuld médszer
- Statisztikai alapu modszer

1225/1997.(VIll.1.) PM rendelet
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- Hozamszamitdson alapulé médszer
- Koltség alapu mddszer, ha indokolt
b) Fejlesztési telekingatlan
- Piaci 6sszehasonlitason alapulé mddszer
- Maradvanyérték meghatdrozasan alapulé mdédszer
c) lIroda
- Piaci 6sszehasonlitdson alapuld médszer
- Hozamszdmitason alapulé médszer
d) Kiskereskedelmiingatlan
- Piaci 6sszehasonlitason alapulé médszer
- Hozamszdmitason alapulé médszer
e) lpariingatlan
- Piaci 6sszehasonlitdson alapuléd mdédszer
- Hozamszamitdson alapulé médszer
- Koltség alapu mddszer, ha indokolt
f) Raktdr és egyéb logisztikai célu ingatlan
- Piaci 6sszehasonlitdson alapuléd mdédszer
- Hozamszdmitason alapulé médszer
- Koltség alapi mddszer, ha indokolt
g) Hotel és egyéb vendéglatéipari vagy idegenforgalmi ingatlan
- Piaci 6sszehasonlitason alapulé modszer
- Hozamszdmitason alapulé médszer
h) Lakdingatlan projekt
- Piaci 6sszehasonlitason alapulé médszer
- Hozamszadmitason alapulé maddszer
- Maradvanyérték meghatarozasan alapulé modszer
- Koltség alapu modszer
i) Vegyes funkcidju ingatlan
- Piaci 6sszehasonlitason alapuld médszer
- Hozamszadmitason alapulé médszer
- Maradvanyérték meghatarozasan alapulé modszer
- Koltség alapu modszer
h) Termdéfold
- az 54/1997. (VII. 1.) FM rendelet szerinti mddszerek
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89.

90.

XVIII. A jovedelemtermeld ingatlanok piaci érték meghatarozasanak specialis
szempontjai

1. A hozamrata (tokésitési rata, diszkontrata) és a becsiilt bérleti dijbevétel
meghatdrozasara vonatkozé altalanos elvarasok

Pénziigyi szervezet szamadra készil6 értékbecslés sordn az MNB elvarja, hogy a bérbeadas
révén hasznositott vagy hasznosithatd jovedelemtermel6 ingatlan piaci értékének
meghatdrozasa soran keriljon figyelembevételre, hogy a piaci értéket alapvetéen két

//////

//////

t6késitésére szolgal és a kozvetett paraméterek alkalmazasaval épithet6 fel. A becsiilt
bérleti dijbevétel: a kozvetett paraméterek altal befolydsolt, hosszu tavra becsiilt, a
piacon az értékbecslés idépontjdban elérhetd informacidk alapjan feltételezhetd, az
ingatlan bérbeaddsa sordn redlisan varhatd (figyelembe véve az ingatlan sajatossagait,
allapotat, lokacidjat és a helyi piaci adottsagokat, koriilményeket) piaci bérleti dij révén
szerezhetl jovedelem.

A 89. pont tekintetében az ingatlanértékelés soran haszndlt valamennyi paraméter az
ingatlan jellemzGire vezethet§ vissza: lokacid, az ingatlan fizikai tulajdonsagai, a
bérbeadhatdsag sajatossagai stb. Az ingatlan értékét meghatdrozé tényezd6k, adottsagok,
tulajdonsagok olyan kdzvetett paraméterek, melyek befolyasoljak a kulcs paramétereket.

A kdzvetett paraméterek kozott megkiilonboztetlink olyanokat, amiknek konkrét értékik

van melyek az ingatlan sajatossagaibdl adddnak, és olyanokat, melyeknek a jellemzé piaci

viszonyok alapjan becsilt értékiik van:

a) Sulyozott atlagos hatralévé bérleti futamidd: a bérleti szerz6dések lejarataig
hatralévé id6szakok, az egyes bérleti szerz6dések éves bevételi szintjével sulyozott,
az értékbecslés id6pontjaban meghatdrozott atlaga. Konkrét értékkel bird kdzvetett
paraméter.

b) Bérl6i mix: az ingatlan bérl6inek sajatossagaibdl adddik (egy-bérl6s vagy tobb-bérlés,
helyi vagy nemzetkozi hatterld bérl6 stb.). Konkrét értékkel rendelkez6 kozvetett
paraméter, ami az adott bérleti szerz6dések alapjan hatarozhaté meg.

c) BérlSi megdllapodas erdssége: egy adott bérlé minGségét, erejét jellemzi. Példaul az
altaldnos piaci megitélés szerint a nemzetkozi bérl6k jellemzéen az erésségi skala
fels6 részén, mig a kevésbé t6keerds kis- és mikrovallalkozas helyi bérlék a skala alsé
részén helyezkednek el. Konkrét értékkel rendelkezd kozvetett paraméter, ami az
adott bérleti szerz6dések alapjan hatarozhaté meg.

d) Hosszu tavu piaci Uresedési rata: 12 hdnapndl hosszabb idStartamd liresedés.
Meghatarozdasa tapasztalati adatokon alapul. ,,Worst case” szcenaridkban strukturalis
Uresedésnek tekinthet6, az a teriilet, ami soha nem lesz bérbeadva. Konkrét értékkel
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rendelkez8 kozvetett paraméter, ami az adott eszkdzosztaly adott lokaciora jellemzé
Uresedése alapjan hatdrozhatd meg.

e) Megtéril6 addk: olyan, az ingatlant terhel6 addk, amelyek esetében a bérl6k
elfogadtak, hogy azok az lizemeltetési dijba beépitésre keriljenek. Konkrét értékkel
rendelkezé nyilvanosan elérheté adatok alapjan meghatdrozhatdé paraméter. Az
adatbazisok nyilvanossagara tekintettel viszonylag jol ellenérizhet§, ami azonban
nem zarja ki az eltérések lehetfségét.

f) Jov6beli bérleti szerz6dések atlagos feltételezett hossza: az értékbecslé altal, az
altaldnos piaci kondiciok, valamint az egyes ingatlanszegmensek sajatossagainak
figyelembevételével feltételezett, az épliletben jelenleg meglévé bérleti szerz6dések
lejaratat kovetS id6szak tekintetében meghatarozott id6tartam. Becsiilt értékkel
rendelkez§, az altalanos piaci feltételek alapjan meghatarozhaté paraméter.

g) Bérbeadé dltal biztositott 6sztonz6k: példaul bérleti dij mentes id6szakok, bérleti dij
csokkentés vagy bérlGi terilet kialakitdsahoz kapcsolédd (fit-out) hozzajaruldsok.
Becsiilt értékkel rendelkezd, az altalanos piaci feltételek és gyakorlat (a kiilonb6z6
ingatlanszegmenseknek megvan a sajat kialakult gyakorlatuk az elérhet6 maximalis
0szt6nzé csomagokra, amik altaldban aranyosak a bérelt teriilet méretével, az adott
bérl6 kivanatossagdval és az adott bérleti id6szak hosszaval) alapjan meghatdrozhato
paraméter.

h) Bérbeadd altal fizetett Gizemeltetési dijak vagy lUzemeltetési dij veszteség: a bérl6k
altal fizetett Gzemeltetési dijak révén nem fedezett miikodési koltségek. Oka lehet:
az éplilet Uresedése, nagy kozos terlletek vagy, hogy egyes koltségeket a bérleti
szerz6dések nem fednek le. Becslilt értékkel rendelkezé paraméter, ami az épiilet
sajatossdagait figyelembe vevd becsléssel hatdrozhaté meg.

i) Ujra bérbeadas elétti lres id&szak: a jelenlegi bérleti szerz6dés lejaratat kdvetd
id6szakra vonatkozdan, az értékbecsl6 altal becsilt azon id6szak, amin belil az adott
ingatlant vagy terlletet Ujra bérbe veszik. Becsilt értékkel rendelkezd, az épiilet
sajatossagait figyelembe vev6é becsléssel és a jellemzd piaci feltételek alapjan
meghatarozhatd kozvetett paraméter.

j)  Beruhdzdsok: az ingatlan mdszaki dllapotanak fejlesztésére forditott minden koltség.
Becsuilt értékkel rendelkez6, az adott ingatlanszegmensre jellemz6 altalanos
értékelési gyakorlat alapjan meghatarozhaté paraméter.

k) Menedzsment dij: az éplilet GzemeltetGjének vagy vagyonkezelGjének fizetett éves
dij. Becslilt értékkel rendelkez, az adott ingatlanszegmensre jellemzé altalanos piaci
feltételek alapjan meg hatdarozhatd paraméter.

111111

meghatarozasa iroda, illetve raktar és egyéb logisztikai célu ingatlanok esetében

91. Pénziigyi szervezet szdmdra készitett értékbecslés sordan az MNB elvarja, hogy iroda,
illetve raktar és egyéb logisztikai célu ingatlanok esetében az alkalmazott hozamrata
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92.

93.

94.

95.

//////

//////

//////

figyelembevételével. Az aldabbi kozvetett paramétereket minden esetben vizsgalni

sziikséges:

a) alpiac

b) lokacio,

c) sulyozott atlagos hatralévé id6 a bérleti szerz6désbdl,

d) bérl6i mix, bérl6i megallapodas erbssége (lres, bevétel termelS, egy-bérlés vagy
tobb-bérl6s, nemzetkdzi vagy hazai bérl6, bérbeado altal biztositott 6sztonzdk stb.)

e) cash-flow devizaneme,

f) mdszaki adottsagok, allapot,

g) kihasznaltsag.

111111

mutatni az egyes paraméterek hatdsat, ha a vizsgdlat eredménye az, hogy az adott
paraméterben nincs eltérés (nem okoz valtozast, azaz a hatdsa 0 szazalékpont).
Amennyiben az adott szegmensben az értékbecsl6 egyéb olyan paramétert is azonosit,

//////

hatdsat is az altalanos elvarasoknak megfelel6en mutassa be.

A becsilt bérleti dijbevétel szamitdsa soran a cash-flowt a bérleti szerz6dések alapjan
lehet felépiteni, a jellemz6 piaci trendekre és az épllet miszaki paramétereire, a bérlgi
mindségre és a bérbeadhatdsagra tekintettel. Az értékbecslésben vizsgalni sziikséges és
amennyiben beazonosithatdk, részletesen be sziikséges mutatni a bérbeadd Aaltal
biztositott 6sztonzbket, a cash-flowban kilon sor(ok)on szerepeltetve (évekre elosztva,
0szt6nz6 tipusonként) azokat.

XIX. Egyéb prudencialis kérdések

Az MINB elvarja, hogy a pénzligyi szervezet az ingatlan piaci kitettsége tekintetében — az
I. pont elsé bekezdésében meghatarozott valamennyi teriileten — is hatékony, a belsé
védelmi vonalak kialakitasardl és mikodtetésérdl, a pénziigyi szervezetek iranyitasi és
kontroll funkcidirdl szélé 27/2018. (XI1.10.) MNB ajanlas altalanos elvarasaival
Osszhangban allé  vallalatiranyitasi és belsé kontroll rendszert alakitson ki és
mukodtessen.

A hatékony vallalatiranyitasi és belsé kontroll részeként elvart, hogy a pénziigyi szervezet

iranyitasi jogkorrel rendelkez6 vezetd testiilete rendszeresen (amelyet illetéen az éves
gyakorisag jo gyakorlatnak mindsil) tekintse at az ingatlanokkal 6sszefiligg6 kockazatait.
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96.

97.

98.

99

XX. Zaroé rendelkezések

Az ajanlas az MNB tv. 13. § (2) bekezdés i) pontja szerint kiadott, a felligyelt pénzigyi
szervezetekre kotelez6 er6vel nem rendelkez6 szabdlyozé eszkdz. Az MNB altal kiadott
ajanlas tartalma kifejezi a jogszabalyok dltal tdmasztott kovetelményeket, az MNB
jogalkalmazasi gyakorlata alapjan alkalmazni javasolt elveket, illetve mddszereket, a piaci
szabvanyokat és szokvanyokat.

Az ajanlasnak valé megfelelést az MNB az dltala felligyelt pénziigyi szervezetek kérében
az ellenbérzési és monitoring tevékenysége soran figyelemmel kiséri és értékeli,
0sszhangban az altalanos eurdpai felligyeleti gyakorlattal.

Az MNB felhivja a figyelmet arra, hogy a pénziigyi szervezet az ajanlas tartalmat
szabdlyzatai részévé teheti. Ebben az esetben a pénziigyi szervezet jogosult feltlintetni,
hogy vonatkozd szabalyzatdban foglaltak megfelelnek az MNB altal kiadott vonatkozd
szamu ajanlasnak. Amennyiben a pénziligyi szervezet csupan az ajanlas egyes részeit
kivanja szabalyzataiban megjeleniteni, ugy az ajanlasra vald hivatkozast keriilje, illetve
csak az ajanldsbol atemelt részek tekintetében alkalmazza.

. Az MNB az ajanlas alkalmazasat 2021. december 1-jétdl varja el az érintett pénziigyi

szervezetektdl.

100. 2021. december 1-jével hatdlyat veszti a pénzigyi szervezetek ingatlanokkal

Osszefligg6 kockazatainak kezelésérdl sz6l6 11/2018. (11.27.) MNB ajanlas.

Dr. Matolcsy Gyorgy sk.
a Magyar Nemzeti Bank elndke
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1. melléklet a 15/2021. (X.29.) szamu MNB ajdnldshoz

Pénziigyi szervezet szamdra készitett értékbecslési jelentések javasolt tartalmi
elemei

. Altaldnos elemek
1. Vezetdi dsszefoglald / Ertéknyilatkozat
1.1.  Altaldnos rész

= Az értékelt ingatlan azonositdi és jellege

» A meghatérozott érték (AFA kezelésének médja)

= Az értékelés megrendelGje

= Az értékelés célja

= Az értékelést végz6 és ellendrzb neve, statusza, végzettsége, mindsitése

» Ertékelésbe bevont specidlis szakérték

= Az értékelési alap (értékforma)

= Az értékelésnél figyelembe vett jog és hanyad (példaul tulajdonjog esetén 1/1-es
tulajdoni hanyad)

= Bekoltozhetségi feltételek

= Az értékelés soran figyelembe vett és figyelmen kiviil hagyott terhek

= Alkalmazott szabvanyok

= Az értékelés forduldnapja

= Az értékelés érvényességi ideje

= A helyszini szemle ideje és résztvevdi, az ingatlan azonositasnak maédja

=  Megbiz6 altal atadott dokumentumok

= Felhaszndlt egyéb dokumentumok és forrasok

= Alkalmazott médszertan

= Aldirdsok és pecsét (amennyiben van)

= Alkalmazott kiilonleges feltételezések

1.2. Zaradékok

=  Megbizé altal adott utasitasok

= Szabvanyoktdl torténd eltérés és annak okai

= |ngatlan mUszaki allapotaval kapcsolatos zaradék

® |ngatlan méret adataival kapcsolatos zaradék

= Kornyezetvédelmi zaradék

= Azingatlan értékesitésénél alkalmazandd AFA és illetékszabalyok
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= Az ingatlan értékében figyelembe vett gépek eszkdzok és berendezések
felsorolasa

= Devizdban megadott adatok atszamitasi maédja

= Kozzétételi zaradék

= Felel6sségbiztositasra vonatkozé zdradék

= Nyilatkozatok a kompetenciaval kapcsolatban

1.3. Fogalommeghatarozas

= Alkalmazott érték fogalmak meghatdrozasa

= Alkalmazott koltség fogalmak

= Alkalmazott terilet fogalmak

= Alkalmazott értékelési moddszerek alapfeltevései, alkalmazdsi korik és
végrehaijtasi lépéseik

2. Ingatlan leirasa
2.1. Azingatlan altalanos leirasa

= Azingatlan alapadatai

» Azingatlan terileti elhelyezkedése

= Azingatlan gazdasagi és demografiai kornyezete

= Azingatlan kozvetlen kdrnyezete

= Azingatlan megkozelithetésége

= Atelek leirdsa, mérete, kozm{ ellatasa, ellathatdsaga, beépitettsége

= Az épllet épitészeti (funkciondlis) leirdsa (szintszam, alaprajzi elrendezés,
hasznalati mod)

= Az éplilet mUszaki leirdsa (szerkezeti rendszer, épitési mdd, épitGanyagok, gépek
berendezések)

= Szintenkénti terillet kimutatas (helyiség leltar)

* Funkciondlis terilet kimutatas (helyiség leltar)

= Az épités éve, az éplletrészek allapota, atlagos allagmutatd

»  Epitési hibdk, sériilések

= Azingatlan kornyezetszennyezésével kapcsolatos megallapitasok

= Azingatlan hasznalati médja

= Azingatlanadod és egyéb ingatlanhoz kapcsolddé kozterhek

= Alternativ hasznosithatdsag bemutatasa

=  legjobb, leggazdasagosabb hasznositas” (High and best use) bemutatasa

2.2. Ingatlan jogi helyzete
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= Atulajdoni lap szerinti adatok

» Azingatlannal kapcsolatos jogi korlatozasok (példaul miemlékvédelmi korlatozas)

= Azingatlannal kapcsolatos terhek

= Az ingatlannal kapcsolatos épitésjogi helyzet (beépithetéség, a beépithetlség
maddja stb.)

= Azingatlannal kapcsolatos bérleti szerz6dések

= Azingatlannal kapcsolatos hasznalati megallapodasok

= Azingatlan haszndlatdval és m(ikodtetésével kapcsolatos engedélyek

» Azingatlannal kapcsolatos dnkormanyzati hatarozatok

= Azingatlannal és annak hasznalatdval kapcsolatos jogvitak, perek

3. Azingatlanpiac bemutatasa
3.1.  Altalanos piaci helyzet

= Az adott ingatlan tipus orszagos piacanak jellemzése

= Szlikség esetén a regiondlis (K6zép- és Kelet-Eurdpa) piac bemutatasa

= Alegfontosabb fejlesztések és a kindlati oldal

= Legfontosabb vasarlasok, bérlések, befektetések

» Piaci felszivddas elGjele és mértéke

= A legfontosabb piacot jellemzé mutaték alakuldsa [Uresedési rata, drak, bérleti
dijak, elvart hozamok, GOP (brutté Gizemeltetési eredmény), RevPar (egy kiadhatd
szobara jutd szobaar bevétel), f6bb idegenforgalmi mutatdk stb.]

= Alegfontosabb mutatdk elmult id6szaki valtozdsa (tendencidk)

= Rovidtavu piaci el6rejelzés

3.2. Relevéns ingatlanpiac jellemzése

= A helyi és funkcidspecifikus ingatlanpiac bemutatasa

= Az értékelend6 ingatlanhoz hasonld jellegl és teriileti elhelyezkedésid eladdsra
kinalt ingatlanok bemutatasa

= A kinalat beépitett teriilet, miszaki allapot, ar és bérleti dij alapjan torténd
statisztikai feldolgozasa, ar, fajlagos ar és mérettartomanyok meghatarozasa

= VevGi, bérlGi preferencidk, keresett és elutasitott ingatlanok

= Egyes ingatlan tulajdonsagok hatdsa a kinalati arra és azok egymadssal valé
kapcsolata

4. Ingatlanérték meghatarozasa

= Alkalmazando értékelési modszer(ek) és annak indoklasa
=  Nem alkalmazott mddszer(ek) és azok indoklasa
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= Az értékelés |épései (A lIépések leirdsa, aldatamasztas, indoklasok)

= Alapadatok meghatdrozasa

= Szamitasok elvégzése (logikus, nyomon kovethetd, ellenérizhet6 formaban)
»  Ertékjelzések dsszehasonlitdsa és dsszehangolasa

= Végleges érték meghatdrozdsa

= Avarhatd értékesitési id6 meghatarozasa

5. Kiegészit6 (opcionalis) informacidk az ingatlan piaci értéke és az abbdl levezethets egyéb

é

rtékformdk meghatarozasahoz

= Az értékelt ingatlan SWOT analizise (opcionalis)

= Azingatlan értékét befolyasold f6bb paraméterek felsorolasa

= Az egyes paraméterek valtozasanak hatdsat bemutato érzékenység-vizsgalat
= Az értékelés bizonytalansaga

6. Mellékletek

= Tulajdonilap

= Foldhivatali térképmasolat

= Teleplléstérkép

= Szintenkénti alaprajz

=  Fényképfelvételek (kils6, belsé képek, épllet hibakrdl készitett képek)

= Bérlélista

»  Ertékelésnél felhasznalt sszehasonlité adatokhoz tartozé alapdokumentumok

Il. Specifikus elemek

[y

. Fejlesztési telekingatlan

terileti elhelyezkedés

telek terilet

tomegkozlekedési kapcsolatok

kézmlivesitettség

érvényes Ovezeti besorolas megnevezése és részletes bemutatdsa

kornyezet bemutatasa

hasznositdsi lehet6ség vizsgalata a helyi épitésligyi szabalyozas, varosfejlesztési tervek
tovabba mdszaki és gazdasagossagi szempontok figyelembevételével,
teleplilésrendezési szerz6dés rendelkezései (ha van)

versenytars elemzés

. Iroda
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az iroda kategorizalasdanak megjel6lése és részletes indokldsa az aldbbi paraméterek
szerint:

terileti elhelyezkedés

épités éve (becslt)

z6ld mindsités megnevezése

telekterilet

Osszes nettd bérbeadhatd és bruttd alapterilet

kozos-terileti szorzd

mUszaki allapot

éplletgépészet jellemzbk (hiités, flités, friss levegbellatas stb.)
liftek szama (kapacitasa, specifikacidja)

recepcio és Grzés/védés, lizemeltet6 megnevezése

éplleten beliili parkoléhelyek szama

belsd kert elérhetésége

éplleten bellil elérhet6 egyéb szolgaltatasok kore
tomegkozlekedési kapcsolatok

o O 0O 0O O 0O O 0O 0o O o O o o

érvényes Ovezeti besorolas megnevezése és részletes bemutatdsa

bérl6i mix, bérleti szerz6dések lejarati strukturajanak bemutatasa (ha bérbeadott)
kihasznaltsag (ha bérbeadott)

az lzemeltetés koltségeinek vizsgalata

alternativ hasznositdsi lehet6ség vizsgalata a helyi épitésigyi szabdlyozas,
varosfejlesztési tervek, tovabba mdlszaki és gazdasagossagi szempontok
figyelembevételével

versenytars elemzés

. Kiskereskedelmi ingatlan

terileti elhelyezkedés

épités éve (becslilt)

z0ld mindsités megnevezése

Osszes nettd bérbeadhato és brutté alapteriilet

m{Uszaki allapot

éplletgépészet jellemzGi (hités, flités stb.)

éplleten belll elérhet6 egyéb szolgaltatasok kore
tomegkozlekedési kapcsolatok

bérl6i mix, bérleti szerz6dések legfontosabb feltételei (ha bérbeadott)
kihasznaltsag (ha bérbeadott)

az Uzemeltetés koltségeinek vizsgalata

érvényes Ovezeti besorolas megnevezése és részletes bemutatdsa
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= alternativ hasznositasi lehet6ség vizsgdlata a helyi épitésligyi szabdlyozas,
varosfejlesztési tervek, tovabba mdlszaki és gazdasagossagi szempontok
figyelembevételével

= versenytdrs elemzés

4. lpari ingatlan

= terlleti elhelyezkedés

= épités éve (becslilt)

= z6ld mindsités megnevezése

= telek terilet

= ¢sszes nettd bérbeadhato és brutté alapteriilet

= mdszaki dllapot

= éplletgépészet jellemzéi (hiités, flités stb.)

=  kornyezetvédelmi kockazatok

= telekterlleten beliil elérhet6 egyéb infrastruktura (ipari vagany, kamion beallé stb.)

=  kozlekedési kapcsolatok

= érvényes Ovezeti besorolas megnevezése és részletes bemutatdsa

= bérl6i mix, bérleti szerz6dések legfontosabb feltételei (ha bérbeadott)

= kihaszndltsag (ha bérbeadott)

= az Gzemeltetés koltségeinek vizsgalata

= alternativ hasznositdsi lehet6ség vizsgdlata a helyi épitésligyi szabdlyozas,
varosfejlesztési tervek, tovabba mdlszaki és gazdasagossagi szempontok
figyelembevételével

= versenytars elemzés

5. Raktar és egyéb logisztikai célu ingatlan

= terlleti elhelyezkedés

= épités éve (becslilt)

= 7z0ld mindsités megnevezése

= telek terilet

= Osszes nettd bérbeadhato és brutté alapteriilet

= mdszaki allapot

= éplleten belil beépitett rakodasi rendszer

= ¢éplletgépészet jellemzéi (hiités, flités stb.)

= telekteriileten beliil elérhet6 egyéb infrastruktura (ipari vagany, kamion bealld stb.)
= kozlekedési kapcsolatok

= érvényes Ovezeti besoroldas megnevezése és részletes bemutatasa

= bérl6i mix, bérleti szerz6dések legfontosabb feltételei (ha bérbeadott)
= kihaszndltsag (ha bérbeadott)
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6.

7.

az Uzemeltetés koltségeinek vizsgalata

alternativ hasznositdsi lehet6ség vizsgalata a helyi épitésiigyi szabalyozas,
varosfejlesztési tervek, tovdbba mdlszaki és gazdasagossagi szempontok
figyelembevételével

versenytars elemzés

Hotel és egyéb vendéglatdipari vagy idegenforgalmi ingatlan

teriileti elhelyezkedés

épités éve (becsiilt)

telek terilet

Osszes brutto alapterilet

szintszam

mdszaki allapot

utolso felujitas éve és mlszaki tartalma

szallashely besorolds

szobatipusok, szobaszam

éplletgépészet jellemzGi (h(ités, flités stb.)

éplleten belll elérhetd egyéb szolgaltatdsok kore (vendéglatds, wellness, lizlet stb.),
ezek kapacitasa

éplleten kivil elérhetd egyéb szolgdltatasok kore (vendéglatds, wellness, strand,
rekreacid stb.), ezek kapacitasa

megcélzott vendégkor

megkozelithet&ség

Uzemeltetési és menedzsment szerz6dés vagy bérleti szerz6dés

fébb mlkodési mutatédszamok: kihaszndltsagi arany, atlagos szobaar, egy
rendelkezésre all6 szobara jutd szoba arbevétel (RevPar), brutté eredmény (GOP)
érvényes Ovezeti besorolas megnevezése és részletes bemutatdsa

alternativ hasznositasi lehet6ség vizsgalata a helyi épitésiigyi szabalyozas,
varosfejlesztési  tervek, tovabba mdszaki és gazdasagossagi szempontok
figyelembevételével

versenytars elemzés

Lakdingatlan projekt

terlleti elhelyezkedés

épités megkezdésének éve
kornyezetvédelem

telek terilet

Osszes nettd, hasznos és brutté alapteriilet
éplletszerkezet bemutatdsa
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8.

m{(iszaki allapot

készliltségi fok

épliletgépészet jellemzdi (hiités, flités stb.)

szintszam

lakdegységek szintenkénti felsorolasa, értékesithet6 alapteriiletek (gépkocsibeallok,
taroldk stb. is)

telekteriileten belil elérhet6 egyéb infrastruktura (rekredcio, park, tzlet stb.)
kozlekedési kapcsolatok

arazas

(el6)értékesitettség aranya

érvényes Ovezeti besorolas megnevezése és részletes bemutatdsa

alternativ  hasznositdsi lehet6ség vizsgalata a helyi épitésiigyi szabalyozas,
varosfejlesztési tervek, tovdbba mdlszaki és gazdasagossagi szempontok
figyelembevételével

versenytars elemzés

Vegyes funkcidju ingatlan

terileti elhelyezkedés

épités éve (becslilt)

telek terilet

Osszes nettd, hasznos és brutté alapteriilet funkcidnként

éplletszerkezet bemutatdsa

mdszaki allapot

készliltségi fok

éplletgépészet jellemzdi (hiités, flités stb.)

szintek szdma funkcionként

funkcidk szintenkénti felsoroldsa, értékesithets és bérbeadhatd alapteriletek
telekteriileten beliil elérhet6 egyéb infrastruktura

kozlekedési és azon belll témegkozlekedési kapcsolatok

érvényes Ovezeti besorolas megnevezése és részletes bemutatdsa

bérl6i mix, bérleti szerz6dések legfontosabb feltételei (ha bérbeadott)

kihasznaltsag (ha bérbeadott)

az lUzemeltetés koltségeinek vizsgalata

alternativ  hasznositasi lehetfség vizsgalata a helyi épitésligyi szabdlyozas,
varosfejlesztési tervek, tovabba mdszaki és gazdasdgossagi szempontok
figyelembevételével

versenytars elemzés
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2. melléklet a 15/2021. (X.29.) szému MNB ajdnldshoz
Javasolt modszerek az ingatlan piaci értékének meghatarozasara
1. Piaci 6sszehasonlitason alapulé médszer

A piaci 6sszehasonlitdson alapuld megkozelités szerint a piaci érték Ugy keril meghatarozasra,
hogy Osszehasonlitjak az értékelt ingatlant olyan ingatlanokkal, amelyek a kdzelmultban
ismert arszinten adas-vétel targyat képezték, vagy amelyeket értékesitésre kinaltak. E
megkozelités f6 alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci értéke kozvetlenil 6sszefligg a hasonlo
ingatlan megszerzésével kapcsolatos koltségekkel.

A piaci 6sszehasonlitason alapulé megkozelités esetében alkalmazott 6sszehasonlitd elemzés
a hasonlé ingatlanok és a vizsgdlt ingatlan jogi, fizikai, fekvését érint6 és gazdasagi
jellemz6iben mutatkozé és az ingatlanokkal kapcsolatos jogok kozotti kilonbségekre
koncentral, és figyelembe veszi az adasvétel id6pontjat, a vasarlé és az eladé motivacidit, és
az egyes adasvételi tranzakcidk pénziigyi feltételeiben mutatkozo kiilonbségeket is.

1.1. A moddszer alkalmazasi kore

Az aldbbiakban felsorolt funkcidju ingatlan esetében kozvetlenil alkalmazhatd a piaci
0sszehasonlitason alapuld mddszer abban az esetben, ha az ingatlanpiac valamilyen szinten
aktiv és rendelkezésre all megfelel6 szamu 6sszehasonlitd adat:

1. fejlesztési telekingatlan

2. iroda

3. kiskereskedelmi ingatlan (lzlet)

4. ipariingatlan

5. raktdr és egyéb logisztikai céld ingatlan

6. hotel és egyéb vendéglatoipari vagy idegenforgalmi ingatlan
7. lakéingatlan projekt

8. vegyes funkcidju ingatlan

9. lakdingatlan

10. egyéb

1.2. A mddszer alkalmazasainak lépései
1.2.1. Piaci 6sszehasonlitasra alkalmas adatok alaphalmazanak meghatarozasa
A piaci Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok olyan kozelmultban értékesitett, vagy

értékesitésre felkindlt ingatlanok, amelyek fajlagos ara meghatdrozhaté és funkcidjaban
megegyezik a vizsgadlt ingatlannal, illetve terileti elhelyezkedés szempontjabdl azzal
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0sszehasonlithatd, valamint a legfontosabb értéket meghatdrozd tulajdonsagai ismertek.
Terlleti elhelyezkedés szempontjabdl akkor tekinthet6 egy adott ingatlan az értékelt
ingatlannal 6sszemérhetének, ha az kozgazdasagi értelemben annak helyettesité terméke,
tehat a potencialis vasarldnak az adott 6sszehasonlité ingatlan az értékelt ingatlan valamilyen
szint{ alternativaja. Ez alapjan lakdingatlanoknal ez a vonzaskorzet Iényegesen kisebb, mint
termel6, logisztikai, vagy kereskedelmi ingatlanok esetében.

1.2.2. Osszehasonlité ingatlanok kivalasztasa

Az értékelésre felhasznalt 6sszehasonlitéd ingatlanok esetében valds tranzakcidk adatait, azok
hidnyaban kinalati adatok hasznalhatdk fel, melyek bevalasztasanal elvart a kévetkez6k szem
el6tt tartasa:
= A bevdlasztott ingatlan 6sszes fontos jellemzGje ismert legyen.
= A bevalasztott ingatlan értékesitése soran ne meriljon fel, hogy az nem piaci
korilmények kozott tortént vagy torténik.
= Nem valaszthato ki olyan ingatlan, amelynél a rendelkezésre allo teriletadatrél nem
allapithaté meg, hogy az milyen tertilet adat (példaul netté vagy bruttd).
= Nem valaszhatd ki olyan ingatlan, amely eladasi vagy kinalati ararél nem allapithato
meg, hogy az az tartalmazza-e az AFA-t.
= Tobb lehet6ség kozil altaldban azt az ingatlant célszerl az elemzésbe bevalasztani,
amely a legfontosabb szempontok tekintetében hasonlé a vizsgalt ingatlanhoz, de a
kivalasztds szempontja nem lehet az ar vagy a fajlagos ar.
= A kivdlasztott 6sszehasonlitd ingatlanok 6sszességére legyen igaz az, hogy az értékelt
ingatlan méretben, muszaki szinvonalban, arban, fajlagos érték tekintetében abban a
tartomanyban helyezkedjen el, amit az 6sszehasonlité ingatlanok adott szempont
alapjan legnagyobbja és legkisebbije, illetve legjobbja és legrosszabbija kijelol.

Az Osszehasonlito ingatlan nem lehet olyan, amelyet két évnél régebben értékesitettek. A
kinalati adatokndl nem lehet a felhasznalt informdcié 6 hénapnal régebbi. Az egy évnél
régebbi adasvételi adatbdl szarmazod értéket a piaci arindex segitségével korrigalni sziikséges.
Kinalati adatok esetén az eladasi arat az adott szegmensre jellemz6 becsilt atlagos aralku
mértékével korrigdlni sziikséges.

Az értékelésnél az eladasi és kindlati adatok vegyesen is alkalmazhatdok. Az
értékmeghatarozashoz legalabb 3 6sszehasonlitd ingatlan bemutatasa szilikséges.

1.2.3. Alkalmazando értékelési modell
A piaci 0sszehasonlitason alapuld értékelésre az ugynevezett kiigazitdsos technika (paros

Osszehasonlitas) alkalmazanddé. Ebben az esetben az Osszehasonlitd ingatlanok fajlagos
egységére, jellemzéen a nettd hasznos teriiletére vonatkozdé nettd fajlagos ara egyenként
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korrigaldsra keril az adott szempont alapjan annak megfelel8en, hogy az jobb vagy rosszabb,
mint az értékelendd ingatlan. Az Gsszes korrekcidt és az 6sszehasonlitd ingatlan fajlagos arat
osszegezni kell. A korrekcidk eredményeként dsszehasonlitd ingatlanonként adddik egy-egy
értékjelzés az értékelendd ingatlan fajlagos értékére.

1.2.4. Ertékkorrekciok alkalmazasa

Az értékelésnél értékkorrekcidt sziikséges alkalmazni abban az esetben, ha a vizsgalt ingatlan
az adott szempontbdl az 6sszehasonlitd ingatlantdl eltér, és az adott szempont altalanos
esetben hat a piaci arra. Abban az esetben, ha a vizsgalt ingatlan jobb, mint az 6sszehasonlité
akkor ez értéknovels tényezd, ellenkezd esetben értékcsokkent6 tényezd.

Felépitményes ingatlan esetében minden esetben vizsgalt tényez6k:
= Azingatlan terileti elhelyezkedése
= Az ingatlan mUszaki szinvonala
= Azingatlan m(szaki dllapota
=  Funkciondlis megfelel6ség, haszndlhatdsag
=  Fejleszthet6ség

Fejlesztési teriilet esetében minden esetben vizsgalt tényezdk:
= Azingatlan terileti elhelyezkedése
= Azingatlan kdzml(elldtottsaga, elldthatosaga
= Aterilet beépithetSsége (jogi, fizikai és miiszaki szempontbdél)

A fenti szempontok szerinti kiigazitasokat tablazatos formaban akkor is dokumentalni
sziikséges, ha az adott szempontbdl mindegyik 6sszehasonlitd ingatlan azonos az értékelendé

ingatlannal, tehat az adott szempont a konkrét esetben nem relevans.

A fentieken tul minden olyan szempont alapjan el kell végezni a kiigazitast, amelyrdl
megallapithatd, hogy az adott tulajdonsag hat a piaci arra.

Az értékmaddosito tényez6k esetében alkalmazott korrekcidkat minden esetben indokolni
kell.

1.2.5. Fajlagos piaci érték és teljes érték megallapitasa
A korrigalt fajlagos értékek sulyozatlan atlagoldsaval sziikséges meghatdrozni az értékelt
ingatlan fajlagos piaci értékét. Az ingatlan fajlagos egységét, jellemzéen nettd hasznos

terliletét a kordbbiakban becsiilt fajlagos értékkel kell szorozni az érték megallapitasdhoz.

2. Hozamszamitason alapulé médszer
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Azon ingatlanok értékelése esetében, melyek funkcidjuk alapjan jovedelmet termelnek vagy
jovedelemtermel6vé tehet6k, altalanosan elfogadott eljards a hozamszamitason alapuld
modszer alkalmazasa. E mddszer azon a feltételezésen alapul, hogy 6sszefliggés van az
ingatlan értéke és jovedelemtermeld képessége kozott. A mddszer lényege, hogy az ingatlan
legjobb hasznositasdbdl varhaté nettd bevételébdl keril levezetésre az ingatlanra, mint
befektetési formara vonatkozé mutato, a nettd jelenérték. Az ingatlan nettd jelenértéke —
kiegyensulyozott piaci korilmények kdzott — az ingatlan piaci értékének legjobb kozelitése.

2.1. A hozamszamitason alapulo értékelési modszer alkalmazasa

Az alabbiakban felsorolt funkciéju ingatlanok esetében, amelyeknél a bérbeadas, vagy mas
jovedelmet termel6 hasznositas a jellemz6, kozvetlendl is alkalmazhatd a hozamszamitdson
alapulé médszer:

iroda

kiskereskedelmi ingatlan (Uzlet)

ipari ingatlan

raktar és egyéb logisztikai célu ingatlan

hotel és egyéb vendéglatdipari vagy idegenforgalmi ingatlan

o vk wnNRE

vegyes funkcidju ingatlan

2.2. A moddszer alkalmazasnak Iépései

A hozamszamitason alapulé mddszernél elsésorban a diszkontdlt cash-flow (DCF) elemzés
hasznalhatd, de részletes indokldssal alatdamasztott esetben a kdzvetlen tékésitésre épiilé
modell is alkalmazhaté.

2.2.1. Vizsgalt id6tav meghatdarozasa

A DCF elemzésnél a vizsgalt id6tav f6szabalyként 10 év, de legalabb az adott hasznositas
felfutdsat kovetd stabil izemeléstdl szamitott minimum 5 év. Amennyiben egy mar stabilan
Uzemel6 ingatlan az értékelés targya, a vizsgalt id6tav daltaldnos esetben 10 év. Ennél
hosszabb id6tav akkor alkalmazandd, ha az ingatlan jellege miatt vagy egy jél meghatarozhatd
gazdasagi ciklus, vagy felfutdsi id6 ennél hosszabb, vagy az ingatlanra megkotott bérleti
szerz6dés lejarata ennél késébbi id6pontot jeldl ki.

2.2.2. Pénziigyi modell kivalasztasa
Az elemzéshez alapesetben inflaciét kikiiszobo6l6, bevételeket és kiadasokat mai dron kezeld

modellt indokolt hasznalni, amely a tarsasagi nyereségadd el6tti jovedelem meghatdrozasara
irdnyul. Ett6l abban az esetben lehet eltérni, ha az ingatlanra hosszu futamidejd inflaciét nem
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kovetd diju bérleti szerz6dés keriilt megkotésre, s ezdltal az ingatlan a késébbiekben
varhatéan olyan jovedelmet termel, amelynek a leirasa sokkal egyszer(ibb egy folydaron
szamolé cash-flow szdmitdssal, mint a mai aron szamolé modellel. Az ajanlott modelltél valé
eltérést az értékel6nek részletesen indokolnia kell.

Olyan ingatlanok esetében, amelyek hozamszamitason alapulé értéke csak a hozza tartozo
mdszaki berendezések, butorok (példaul Gzem, szalloda) egyittes értékével hatarozhatd
meg, az értékelési jelentésben javasoljuk feltiintetni, hogy a megallapitott érték tartalmazza-
e az Uzemszerli m(ikodéshez szlkséges felszerelések/technoldgia értékét. A
felszerelések/technoldgia tételes eszkdznyilvantartason alapuld 6nalld értékelése esetén az
ingatlanra jutd értékhanyad ugy kalkuldlhaté, hogy az épllet és eszkd6zok egyiittes
hozamszamitdson alapuld értékébdl le kell vonni az eszk6zok piaci értékét, mely példaul
koltség alapu mddszerrel is meghatarozhaté.

2.2.3. A cash-flow feldllitasa

2.2.3.1. Altalanos elvek

A cash-flow kimutatast éves szinten sziikséges elkésziteni az adott év varhaté bevételeinek és
kiadasainak feltiintetésével. Amennyiben az ires ingatlan értékelése a feladat, Ugy az elsé
id6szakban az ingatlan jellegének megfelel6en egy olyan id&szakkal kell szamolni, amely
alacsonyabb kihaszndltsagot és nagyobb marketing koltséget indukal, mint a felfutas utani
szakasz. A cash-flow szdmitasndl a felfutds utani szakaszban, altaldnos esetben egy
redlértéken allandé jovedelemmel kell szdmolni, kivéve azt a helyzetet, amikor az ingatlan
jellege, piaci ciklusa miatt mas eljaras valik indokoltta.

A felfutdsi id6szak utan altaldnos esetben azzal kell szamolni, hogy az ingatlan altal termelt
bevételek és kiaddsok csak inflacié ardnyosan valtoznak, igy a jovedelem realértéken allandé
marad. Ettdl eltérs feltételezést részletesen indokolni kell.

Azoknal az ingatlanoknal, amelyek jelenleg bérleti szerz6déssel bérbe vannak adva, olyan
modellt kell alkalmazni, amely a bérleti szerz6dések lejaratdig (nem figyelembe véve az
opciondlisan hosszabbitasi id6szakot) a szerz6dott bérleti dijakat, azok lejaratat kovetéen
pedig piaci atlagos bérleti dijakat vesz figyelembe. A szerz6dott bérleti dijakat minden
esetben vizsgalni és értékelni kell, amennyiben eltérés tapasztalhatd a piaci arszinttél, akkor
értékelni kell az eltérés okat és mértékét. A hatarozatlan idejli szerz6dések esetében
alkalmazott feltételezéseket be kell mutatni és indokolni kell.

Abban az esetben, ha az ingatlanra bérleti szerz6dések mar megkotésre keriiltek és azok dijai
magasabbak voltak a piaci bérleti dijaknal, azzal kell szamolni, hogy a bérleti szerz6dés
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lejarata utan ez a magasabb dijszint a bérl6 megmaradasa esetén sem érhet6 el. Ekkor is
mérlegelni kell egy k6z0s megegyezéssel torténd bérleti dijcsokkentés esélyét és nagysagat.

Amennyiben a bérbeadd vagy az ingatlan tulajdonos és a bérl6 kdzott tulajdonosi vagy egyéb
érdekeltségi viszony all fenn, akkor a szerz6désben szerepl6 bérleti dijbdl csak a ténylegesen
megfizetett — a felek kozotti egyéb elszamolasokon alapuld levondsok (beszamitas, barter,
kdveteléselengedés stb.) utani — rész vehet6 figyelembe a bérleti futamidé végéig.

A jelenleg Uresen all6 ingatlanok esetében a mindenkor piacinak becsiilt, az adott ingatlanra
redlisan elérhetd bérleti dijakat kell alkalmazni.

A cash-flow szamitasnal figyelembe vett kihasznaltsagoknal azt kell feltételezni, hogy annak
hosszu tavu atlaga nem lesz magasabb, mint a mindenkori részpiaci atlag. Ett6l csak akkor
lehet eltérni, ha azt az értékbecsl6 részletesen indokolja.

Olyan ingatlanoknadl, amelyeket alapvet6en egy bérl6 vesz bérbe, a bérleti id6szakban lehet
100 szazalékos kihasznaltsdggal szamolni, de a bérl6 valtasoknal szdmolni kell olyan
id&szakkal, amelyeknél az ingatlan teljesen Uresen all és a vizsgalt id6szak fennmarado részére
szamolt atlagos kihasznaltsdag nem lehet magasabb, mint az aktualis piaci atlag. Ett6l csak
akkor lehet eltérni, ha azt az értékbecslé részletesen indokolja.

Amennyiben egy ingatlanra olyan bérleti szerz6dés kerilt megkotésre, amely piaci bérleti dij
alatti dijat eredményez, és a szerz6dés tovabb-bérlési opciot is tartalmaz, Ugy a tovabb-bérlés
lehet&ségét akkor kell feltételezni, ha ez alacsonyabb ingatlanértéket jelent mintha a bérlé az
opciét nem hivja le.

A vizsgdlt id6szak utdn azzal kell szamolni, hogy az ingatlan maradvanyértéken értékesithetd.
Az igy becslilt értékesitési arat az ingatlan hosszu tavu jovedelemtermeld képessége alapjan
kell megbecsiilni. Olyan ingatlannal, amely a hatralév6 gazdasagi élettartama meghaladja a
30 évet alkalmazhatd a redlértéken szamolé 6rokjaradék modszer. Ennél révidebb élettartam
esetén, egy redlértéken vett annuitdst kell alkalmazni, amelynél azzal kell szamolni, hogy a
gazdasagi élettartam végén a telek bontasi koltséggel csokkentett értéke a megtériilést
befolydsolja.

2.2.3.2. A cash-flow felallitas egyedi elvei

A cash-flow kiilonb6z6 elvek szerint kerilhet megallapitasra annak fliggvényében, hogy az
ingatlant alapvet6en bérbeaddssal vagy Gzemeltetéssel hasznositjak.

A bérbeaddssal hasznositott vagy hasznosithaté ingatlanok esetében a cash-flow szamitast az
aldbbi struktiraban javasolt meghatdrozni:
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Bevételek
= Elérhetd nettd bérleti dij bevétel az ingatlan 100 szazalékos bérbeadasa esetén (+)
»  Uresedési veszteség (-)
= Tervezhetd bérleti dij bevétel (Uresedési veszteséggel csokkentett bevétel)
= Tervezhetd lizemeltetési dij bevétel
= Behajtasi veszteség
= Kalkuldlt bevétel (tervezhet6 bérleti dij és Gzemeltetési dij behajtasi veszteséggel
csokkentve)
Kiadasok
»  Uzemeltetési koltségek
= Fenntartasi koltségek
=  Adminisztracids és marketing koltségek
NOI (Net Operating Income, Netté M(kodési Bevétel) = Bevételek — Kiadasok

A cash-flow szamitasokban az értékelt ingatlan sajatossdgai alapjan egyéb tételek is
figyelembe vehet6k (beruhdzdsok (CAPEX), finanszirozas stb.)

Sajat lUzemeltetés(i ingatlanok esetén a cash-flow strukturat az alabbi formaban javasolt
felirni:

= Netto bevételek az egyes bevételi forrasok szerint

= Az egyes bevételi forrasokhoz kot6dé kdzvetlen mikddési kdltségek

= A GOP kiszamitasa soran figyelembe vett kozvetett m(ikodési koltségek

=  GOP kiszamitasa (Nettd bevételek —kozvetlen koltségek — figyelembe vett kozvetett

koltségek)

= GOP kiszamitasanal figyelembe nem vett kozvetett mlkodési koltségek

= Eszkozok poétlasara (vasarlas) az adott évben kifizetett 6sszeg

=  Forgd téke biztositasanak pénziigyi koltségei

» Epiilet izemeltetési kdltsége

» Epilet fenntartasi kdltsége és felujitasi alapba elkiildnitendd dsszeg

=  Menedzsment koltség

= Uzemeltetd elvart nyeresége

NOP (Net Operating Profit, Netté Uzemeltetési Eredmény) = GOP az alatta lévé tételekkel
csokkentve.

2.2.3.3. Altalanos elvek a cash-flow elemek meghatarozasahoz
A bérbeadassal hasznosithatd ingatlanok esetében a piaci bérleti dijat 6sszehasonlitd
madszerrel sziikséges meghatarozni legaldabb 3 darab tényleges bérleti adat, illetve annak

hidnyaban kindlati adat felhaszndlasaval. A kinalati adatokat akkor lehet felhasznalni, ha
egyértelmlen megallapithaté, hogy milyen egyéb szolgaltatdsokat takar, mennyi az ezen feliil
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fizetendd Uzemeltetési dij. Az 0Osszehasonlitd elemzésnél a kovetkez6 szempontok
figyelembevételével kell a piaci bérleti dijat az 6sszehasonlitd bérleti dijakbdl levezetni:
= Azingatlan elhelyezkedése
= Azingatlan mUszaki szinvonala
= Azingatlan altal nyujtott szolgdltatasok
= Az Gzemeltetés koltsége
= A bérleti dijban megjelené egyedi szolgaltatdsok
= Tényleges bérleti tranzakcidbdl szarmazd Gsszehasonlitéd bérleti dijnal az egyedi
konstrukciés elemek (atlagostdl eltéré futamid6, tovabb bérlési opcid, ingyenes
id&szak, atlagostol eltérd stabilitasu bérlé stb.)
= Bérleti Ggyleteknél tapasztalt engedmények (bérleti dij mentes idGszak stb.)
= A bérelt teriilet nagysdga és a bérleti szerz6dés futamideje

Amennyiben az 6sszehasonlité mddszernél kinalati bérleti dijrdl van szé és nem adott sem a
bérleti futamid6, sem a terilet, ugy azzal kell szdmolni, hogy az adott bérleti dij a legkisebb
bérbe vehetd terliletre vonatkozik, azzal a bérleti id6szakkal, amivel az adott bérbeadd
minimalisan még le fog szerz6dni.

Menedzsment (izemeltetésben hasznositott ingatlanok esetében (szallodak, vendéglatdipari
létesitmények) az egyes szolgdltatasok (szoba, vendéglatas, egyéb szolgaltatdsok) ara
alapvet6en a tényadatokbdl becsiilhetd, de azzal az elvvel, hogy amennyiben az arszint jéval
magasabb, mint a piaci atlag, az hosszutavon varhatéan nem lesz tarthatd. Ezzel ellentétes
feltételezés csak nagyon indokolt és kivételes esetben fogadhaté el.

Korabban nem m(ikéddé ingatlanoknal a piaci atlagos arbdl kell levezetni az elérheté
arszinvonalat, a kovetkezd6k figyelembevételével:

= Azingatlan kategoriajanak atlagtdl valo eltérése

= Azingatlan terileti elhelyezkedése

= Azingatlan m(szaki szinvonalanak atlagtol torténd eltérése

= Elérhetd kiegészitd szolgaltatasok

=  Konkurencia er@ssége

Az Uresedési veszteségnél altalanos esetben az aktualis részpiaci atlaggal indokolt szamolni,
ettdl csak akkor lehet eltérni, ha aldtdmaszthato, hogy az ingatlan egyedi keresletet indukal,
vagy ha olyan megbizhatd hosszu tava prognézis all rendelkezésre, amely azt tdmasztja al3,
hogy a piaci atlagos kihasznaltsag szintje valtozni fog. Amennyiben az ingatlan jelenleg az
atlagosnal nagyobb kihaszndaltsagot mutat, azzal kell szamolni, hogy a meglévé bérleti
szerzGdések kifutasat kdovetGen a kihasznaltsag piaci atlagra esik vissza, azonban indokolt
figyelembe venni az ingatlan atlagostdl eltéré adottsagait is.
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A behajtdsi veszteség, adminisztracios és marketing koltség, els6sorban a korabbi mikodés
tényadataibdl, masodsorban mads hasonld ingatlannal tapasztalhatd értékbdl, mind agazati
benchmarkbél levezethetd.

Az (izemeltetési koltség mind a korabbi mikodés tényadataibdl, els6sorban mads hasonld
ingatlannal tapasztalhaté értékbdl, masodsorban agazati benchmarkbdl levezethetd, de
utdbbi esetekben figyelembe kell venni, az ingatlan m(iszaki jellemzdit. Ezek kiléndsen az
alabbiak:

»  Uzemeltetéshez kot8d6 szolgdltatasok

= Meérethatékonysag kérdése

* Epilet belmagassdg, szerkezeti rendszer

» Epiiletgépészet korszer(isége

Az ingatlan éves fenntartdsra forditando koltségét, az ingatlan életciklusat figyelembe véve,
ugy szikséges meghatarozni, hogy az fedezetet nyujtson a kisebb javitdsokon tul minden
olyan 10-20 évente torténd teljes feldjitashoz, amely az ingatlan jelenlegi mdszaki
szinvonaldnak, funkcionalis megfelel6ségének biztositdsahoz sziikséges. Az éves fenntartasra
forditandg, illetve felujitasi alapba elkiilonitend6 Osszeget redlértéken allandé 6sszegre kell
venni, ettél valod eltérést részletesen indokolni kell. Az éves fenntartdsra forditandé 6sszeg
meghatdrozasanal az alabbiakat szlikséges figyelembe venni:

= Az egyes felljitando elemek allapota

= Asziikséges felljitdsok varhatd 6sszege mai aron

= Asziikséges felljitdsok tervezhet6 id6pontja

= A feludjitdsi alapra forditandd Osszeg meghatdrozdsahoz az értékel6nek részletes

szamitasokat kell végeznie.

Nem bérbeadassal hasznosithaté ingatlanoknal a mikodési koltségeket elsGsorban a korabbi
mUikodési tényadatokbdl, masodsorban agazati benchmarkbdl lehet levezetni. Az eszk6zok
éves potlasi koltségét azok beszerzési arabdl és atlagos hasznalati idejébdl kell levezetni. A
forgdtbke finanszirozasi koltségét a hasonld |étesitményeknél tapasztalt tékeforgasi
sebesség, illetve t6keigény és banki kamatlab segitségével kell meghatarozni.

A menedzsment koltségek meghatarozasnal elsésorban tényadatok, mdasodsorban agazati
benchmarkok felhaszndlhaték. Az (izemelteté elvart nyereségénél az d4gazati atlagos

arbevétel aranyos nyereség a mértékado, kivéve, ha ellenkez§ tartalmui megallapodas létezik.

A jelenleg Uresen 4&llé ingatlanok esetében a kalkulacid soran magasabb allag- és
vagyonvédelmi kiadasokkal indokolt szamolni.
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értékelt ingatlannal azonos teriileti elhelyezkedés(, kategdriaju, mdszaki allapotu, bérleti
futamidejd ingatlan elvart teljes befektetésre vetitett hozama legyen.

Amennyiben nem all rendelkezésre megbizhaté 6sszehasonlité hozam-adat, a hozamrata

s s s e

» egyéb befektetési piacok (példaul Magyar Allampapir) hosszdtavi kamatlabainak
alkalmazasa az ingatlanpiacra megfelel6 mddosité tényez6k figyelembevételével;

= fejlett ingatlanpiaccal rendelkez6 orszagok kamatldbainak alkalmazdsa a hazai
ingatlanpiacra megfelel6 mddositd tényezbk figyelembevételével.

Amennyiben a fenti szempontoknal eltérés mutatkozik, korrekciét kell alkalmazni. A
korrekciék alapjdul szolgaléd parmétereket és a korrekcidk mértékének meghatdrozdsat
részletesen le kell vezetni, bemutatni és dokumentalni kell.

2.2.5. Hozamszamitason alapul6 érték meghatarozasa

A hozamszamitason alapuld érték meghatarozasa az egyes években (kdzvetlen tékésités
esetében a vizsgalt évben) keletkezett jovedelem t6késitésével torténik.

2.3. Alkalmazandé specialitasok

1. Minden egyes, eltér6 funkciéju, bérbeadassal hasznositott ingatlan esetében
figyelembe sziikséges venni a piaci gyakorlatban ,best practice”-nek tekinthet6
sajatossagokat, ami az adott tipusu ingatlan hasznositasara jellemz6 a hazai
gyakorlatban és a hozamszamitdson alapuld szamitdsi moédszert befolyasoljak.
llyenek:

= Bérleti dij mentes idGszak (Rent free period)

= Bérlemény kialakitads hozzajarulas (Fit out contribution)

» Egyéb bérbeaddi hozzajarulas

» Nettd Effektiv Bérleti dij (Net Effective Rent)
Ezeket a Bérbeadd altal biztositott 6sztonzéket a meglévs bérleti szerz6désekben,
azok moddositasaiban és kiegészitéseiben részletesen ellenérizni kell, illetve
figyelembe kell venni ezek aktuadlis piaci tendenciait.

2. Az olyan ingatlanoknadl, ahol jol meghatarozhatd egy olyan esemény, amely nagyon
jelent6s mértékben megvaltoztathatja annak pénziigyi teljesitményét (példaul
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nemzetkozi tarsasag altal hasznalt ingatlanbdl vald kikdltézés, az ingatlan kényszer(
felosztasa, esetleges fejlesztési kényszer) ezért nem adhatdé meg egyetlen jovedelem
el6rejelzés, az értékel6nek meg kell vizsgdlnia kilonb6z6 szcenaridkat; egyenként
szlikséges el6re jelezni az egyes valdszinl szcenaridkhoz tartozo jovedelmeket.

3. Az értékeléshez minden esetben csatolni szlikséges a szamitdsi tablazato(ka)t,
mely(ek)et olyan mddon kell elkésziteni, hogy az logikus felépitésl, kovethetd,
ellendrizhetd legyen, tartalmazzon minden szamitasi paramétert, nyomonkdvethetd
legyen a jelentésben leirt paraméterek megjelenése.

3. Koltség alapu médszer

A koltség alapu értékelési modszer alkalmazasa soran el6szor az ingatlanhoz tartozé telek
piaci értéke kerll meghatarozdsra, majd ehhez kell hozzdadni a felépitmény kilénb6z6 okok
miatti avuldssal csokkentett potlasi értékét.

3.1. A mddszer alkalmazasi kore

Az Ujrael8allitasi koltség meghatdrozasan alapuld moddszer alkalmazasa csak azokban az
esetekben indokolt, ha egyedi, mashoz nem hasonlithatd, piaci forgalomban részt nem vevé
épitményt kell értékelni, vagy a felépitmény értéke a telek értékéhez viszonyitva nagyon
alacsony.

3.2. A moédszer alkalmazasnak lépései
3.2.1. Telekérték meghatarozasa

A telekérték meghatdrozasa azzal a feltételezéssel torténik, mintha az ingatlanon nem allna a
felépitmény és a terlilet az érvényes épitési szabalyoknak megfelel6en beépithetd lenne. Ez
alél kivétel az az eset, amikor a terlileten épitési tilalom van, mert akkor azzal a feltételezéssel
kell élni, hogy az ingatlan olyan mértékben beépithetd, mint a jelenlegi beépités. Akkor is a
jelenlegi beépitési paraméterekkel indokolt szadmolni, amikor jelentésen tulépitett az
ingatlan, de az a jogilag rendezett és a m(iszaki allapot alapjan feltételezhetd, hogy az épilet
hosszu ideig ilyen formaban fog hasznosulni.

Nem 6nallé ingatlan esetében (tarsashazi lakas, irodahelység, Gizlethelyiség) az 6ndllé ingatlan
alatti teljes telket sziikséges el6szor értékelni, de a koltség alapu mddszerrel meghatarozott
értéknél ennek az értéknek az értékelt ingatlanhoz tartozé tulajdoni (eszmei) hanyaddal
képezett szorzatat kell figyelembe venni.

A telek értéke piaci 6sszehasonlitdson alapuld moddszerrel, vagy maradvanyérték alapu
maddszerrel értékelhet6. Mind a piaci 0Osszehasonlitdson alapuldé modell, mind a

49/66



maradvanyérték alapi modell alkalmazasanak maddja és feltételei az adott mddszer leirasnal
keril részletezésre.

3.2.2. A felépitmény poétlasi értékének meghatarozasa

A potlasi érték mind a reprodukcios (Ujrael6allitasi), mind a helyettesitési érték fogalmaval
megkozelithetd. (A reprodukcids érték azt hatarozza meg, hogy mennyibe kerilne az értékelt
felépitménnyel teljesen azonos mdszaki tartalmu felépitmény létrehozasa, mig a
helyettesitési érték egy funkcionalisan azonos érték( felépitmény létrehozasi koltségét
jelenti). Normal létesitményeknél mindkét mdédszer haszndlata megengedett, de amennyiben
valdszinUsithets, hogy a reprodukcids érték a helyettesitési értéknél jelent6sen nagyobb
miatt), akkor elemezni sziikséges azt, hogy ez a tobbletkdltség a piaci drban érvényesithetd-
e. Ha igen, alkalmazhatdé a reprodukcidos koltség alapu megkozelités, ha nem, akkor a
figyelembe vett pétlasi érték nem lehet nagyobb, mint a helyettesitési érték.

A potlasi érték tartalmazza az épllet létrehozdsnak kozvetlen és kdzvetett koltségét is. A
kozvetlen koltség alatt kell kimutatni a kivitelezés teljes févallalkozéi koltségét, amely az
épitéssel kapcsolatos minden anyag és munkakoltséget takar. A kdzvetett koltségek kozott
kell szerepeltetni minden olyan koltséget, amely nem tekinthet6 kdzvetlen koltségnek, de a
beruhdazas soran altaldban felmeril. A teljes potlasi kdltség a kozvetlen és kozvetett koltségek
Osszege.

3.2.2.1. Kozvetlen koltségek meghatarozasa

A kozvetlen koltség (kivitelezési koltség) az aldbbi mdédokon hatarozhaté meg:
= Az épliletre készitett koltségvetési kiirds szakértGi bearazasaval (reprodukcios koltség)
= Atényleges épitési koltségekbdl torténd levezetéssel (reprodukcios koltség)
= (Osszehasonlitd elemzéssel, komparativ mddszerrel (helyettesitési kdltség)
= Koltségbecslési segédlettel (helyettesitési koltség)

Az épliletre készitett koltségbecslési kiiras alapjan torténd poétlasiérték meghatdrozas akkor
tekinthet§ szabalyosnak, ha a reprodukcids érték, mint fogalom a fentiek alapjan
alkalmazhatd, az éplilet létrehozasara megfelel6 teriilet és méretszamitdson alapuld
koltségvetési kiiras elkészilt és azt arszakértd bedrazta.

A tényleges épitési koltségekbdl torténs levezetés akkor alkalmazhatd, ha az éplilet 5 éven

belil valdsult meg, és az épitési koltségek j6l dokumentaltak. Ekkor a potlasi érték a tényleges
épitési koltségbdl a KSH altal kozreadott épitSipari arindex felhasznaldsaval keriil levezetésre.
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A potlasi érték osszehasonlitdé modszerrel torténd meghatarozasa csak olyan esetben
hasznalhatd, ha a fajlagos érték meghatdrozasdra rendelkezésre allnak a kdzelmultban
megvaldsitott, hasonlé funkcidju beruhdzads mérészamai (adatai), jellemz6i. A fajlagos érték
képzésére szolgdld egység a bruttd beépitett vagy a nettd hasznos teriilet annak
fliggvényében, hogy az 6sszehasonlitd adatok milyen teriletre vetitve allnak rendelkezésre.
Ett6l abban az esetben lehet eltérni, ha az értékbecsl6 bizonyitja, hogy egy masik jellemz6
(légkdbméter, szobaszam, bruttd teriilet) a kivitelezési koltséggel jobban korrelal.
Amennyiben az ismert koltségl projekt egy évnél régebben valésult meg a beruhazasi
koltséget arindex segitéségével korrigdlni sziikséges. Nem hasznalhaté fel olyan projekt
Osszehasonlitd vizsgalatra, ami 5 évnél régebben keriilt megvaldsitdsra. Amennyiben a
vizsgalt projekt az értékelt ingatlan felépitmény mdszaki szinvonalatdl, illetve terileti
elhelyezkedésében jelent&sen eltér, Ugy a potlasi érték az eltér6 mdszaki szinvonal miatt,
valamint az eltér6 munkaeré koltség miatt korrigdlando.

Koltségbecslési segédlet alapjan torténd kivitelezési koltség meghatarozas akkor
alkalmazhaté, ha az adott segédlet kiadasa nem régebbi, mint egy év, a segédletet
megfelel6en partatlan és szakmailag elismert szervezet adta ki.

3.2.2.2. Kozvetett koltségek meghatarozasa

A kozvetett koltségek kdzott az alabbi kdltségekkel mindenképpen szamolni szlikséges:
= Tervezési és engedélyezési koltség
= Jogi és adminisztracios koltség
= Mdszaki ellendérzés koltsége
=  Projektmenedzsment kéltsége
= Az épitésfinanszirozas koltsége (sajat t6ke, idegen téke)
= Terliletmegszerzés (telekvasarlas) illetéke

A kozvetett koltségeket a kozvetlen koltség szazalékaban kell megadni, kivéve a
terliletszerzési illetéket. A tervezési és miszaki ellendrzési, engedélyezési koltségeket ennek
megfelel6en koltségbecslési segédletekbdl kell meghatdrozni, mig a telekvasarlas utan
fizetendd illeték az illeték torvény és a telek becsiilt értéke alapjan hatadrozhaté meg. A
finanszirozasi koltségek esetében a pillanatnyi épitésfinanszirozasi kamatlabak, egyéb
jellemzé dijak, és a hasonld fejlesztések atfutasi idejének becslésével lehet 0Osszeget
meghatdrozni. A szakért6 megfelel6 indoklassal egyéb kozvetett koltségeket is
meghatdrozhat.

3.2.3. Avulas meghatarozasa

A felépitmény avuldst alapvetéen harom szempont szerint kiilénboztethetjiik meg: mdszaki,
fizikai avulas, funkcionalis vagy erkolcsi avulas és kérnyezeti avulas.

51/66



A miszaki avulasnal az éplilet korat, teljes gazdasagi élettartamat, mdszaki dallapotat
szlikséges elemezni, és azt kell vizsgdlni, hogy az adott épilet milyen jellemz&iben tér el az
Ujszer( allapottdl. A funkcionalis avulasnal azt szliikséges vizsgalni, hogy az ingatlan mennyire
alkalmas arra, hogy kielégitse a mai, korszer( igényeket. A kdrnyezeti avulasnal az kerdl
elemzésre, hogy az ingatlan értékvesztésénél melyek azok az okok, amelyek sem mdszaki sem
funkcionalis oknak nem tekinthet6k és jellemz6en az ingatlan kérnyezetének leromlasaval,
vagy kornyezetszennyezéssel magyardzhaték.

A felépitmény avuldsanak meghatarozasahoz az alabbi okokat sziikséges elemezni:

a) A mdszaki, fizikai avulast olyan ingatlanoknal, amelyek kora nem haladja meg a teljes
gazdasagi élettartam 50 szazalékat, kor- élettartam modellel, vagy szerkezeti elemenkénti
kor-élettartam modellel kell értékelni. Ebben az esetben az avulas aranyos az épllet kor-
teljes gazdasagi élettartam hanyadosaval. Amennyiben az épilet vagy szerkezeti elem
allapota eltér a koranak megfelel6 allapottdl ugy a kapott érték korrigdlandé. Olyan
épuleteknél, ahol az épiilet kora meghaladja a teljes gazdasagi élettartam 50 szdzalékat,
kizardlag a szerkezeti elemenkénti kor-élettartam modellel lehet értékelni. Ekkor a fizikai
avulds nem mas, mint az egyes szerkezeti elemek avuldsanak készonhet6 értékvesztések
Osszege. Ha valamilyen szerkezet kdrosodott, azt kilon is szamitdsba kell venni.

b) Funkciondlis vagy erkolcsi avuldsndl az értékvesztést ugy sziikséges meghatdrozni, hogy
meg kell vizsgalni azt, hogy az ingatlan mai kovetelményeknek valé megfeleléshez milyen
tobbletkoltséggel lehetne korszer(siteni. Itt a tobbletkoltség Ugy hatarozhatd meg, hogy
vizsgalni kell az atalakitas koltségét és le kell vonni bel6le azt a kdltséget, amivel az épllet
épitéskor tobbe kerlilne, ha mar az épitéskor a jelenlegi kovetelményeknek megfelel6
megoldas szlletett volna.

c) Kornyezeti avulds meghatdrozasa sordn — az egyéb kornyezeti elemeken tulmendéen — a
piaci kornyezetben beallt valtozasokat is figyelembe kell venni.

4. Maradvanyérték meghatarozasan alapul6 értékelési médszer
A maradvanyérték moddszer a fentiekben ismertetett harom értékbecslési moddszer

/////

(példaul lakasprojekt), illetve olyan ingatlanok értékelésére, amelyek jelenlegi funkcidjukban
nem hasznalhatdk, tovabba egyéb spekulativ telekingatlan értékelésére.

4.1. A modszer alkalmazasi kére
A maradvanyérték akkor hasznalhatd fel a piaci érték megkozelitésére, ha teljesilnek az

alabbi feltételek:
1. Az adott térségben van fejleszt6i aktivitas, a fejlesztések piaci médon megtériilnek.

52/66



2. A fejleszt6k versenyhelyzetben vannak és az adott ingatlan értékesitése soran
varhaté, hogy arverseny alakul ki.

Az aldbbiakban felsorolt funkcidoju ingatlan esetében kozvetlenil alkalmazhaté a
maradvanyérték meghatarozasan alapulé modszer:

= fejlesztési telekingatlan,

= befejezetlen beruhazas,

= jelenlegi funkciéjaban nem hasznalhatd ingatlan,

= spekulativ telekingatlan.

4.2. A modszer alkalmazasanak lépései

4.2.1. A médszer alkalmazasnak Iépései fejlesztési telekingatlan esetében

A moddszer alapelve, hogy egy fejlesztési terlilet maradvanyértéke megegyezik a fejlesztett

11111

4.2.1.1. Az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasanak feltarasa

Az értékeld itt csak olyan hasznositasi médokat vehet szamitasba, amelyek teljesitik az aldbbi
kritériumokat:
= Az adott haszndlati mdéd jogilag megvaldsithatd, az atalakitast az épitési hatdsag,
miiemlékvédelmi vagy egyéb okbdl feltételezhet6en nem akadalyozza meg.
= Az adott haszndlati méd miiszakilag megvaldsithaté.
A fejlesztéssel Iétrehozandd ingatlan megfelel6 piaci kereslettel rendelkezik.
Minden esetben indokolni szikséges, hogy a kivdlasztott hasznositas megfelel a
leggazdasagosabb és legjobb hasznositasi mdédnak.

4.2.1.2. A legel6nyosebb hasznositashoz tartozé felépitmény méretek
meghatarozasa

A leggazdasdgosabb és legjobb hasznositdshoz tartozd fejlesztéshez meg kell allapitani a
felépitmény azon nettd hasznos teriletét, amit az adott ingatlanon optimalisan el lehet éri.
Itt az aktudlis épitési elbirdsokbdl sziikséges kiindulni, a késGbbiekben varhatd pozitiv
valtozdsok (rendezési terv megvaltozasa) nem vehet6k figyelembe. Kalkuldlni sziikséges
ugyanakkor az esetleges telek kiszabalyozdsok miatti terlilet valtozdsok beépithet6séget
befolyasold hatdsaival. A jogilag megengedhet6 maximalis beépithet6séggel akkor lehet csak
szamolni, ha igazolhatd, hogy a telek ilyen szintl beépitése nem idéz el6 indokolatlan
tobbletkoltséget és a teljes beépitéssel létrehozott felépitmény értékesithetésége nem
rosszabb, mint a piaci atlag. Amennyiben ezek a feltételek nem teljestilnek, az értékelének
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csak olyan beépitési szinttel szabad szamolni, amire feltételezhetéen piaci kereslet
mutatkozik.

4.2.1.3. A fejlesztett ingatlan értékesitésébdl varhaté bevétel meghatarozasa

A fejlesztett ingatlan tervezett értékesitési arat a jelenlegi atlagos piaci arakbdl kell levezetni.
Nem alkalmazhato olyan arszint, amely a fejlesztési id6 alatti kedvezd piaci drvaltozasokra
épit. Szintén nem alkalmazhaté olyan arszint, amelyet ugyan jelenleg egyes fejleszt6k
értékesitéseik soran alkalmaznak, de amelyeknél alacsonyabb arakkal is kinalnak hasonld
ingatlanokat. Az atlagos piaci ar legaldbb 3 6sszehasonlité addasvételi, annak hianyaban
kinalati ar felhasznaldsaval hatarozandd meg, az atlagos aralku figyelembevételével. A fenti
elvektdl csak kivételes esetben részletes indoklas mellett lehet eltérni.

4.2.1.4. A fejlesztés becsiilt kézvetlen kéltségének meghatarozasa

A kozvetlen koltség (kivitelezési koltség) az aldbbi mdédokon hatarozhaté meg:
= Az éplletre készitett koltségvetési kiirds szakért6i bedrazasaval
= (Osszehasonlité elemzéssel, komparativ mddszerrel
= Koltségbecslési segédlettel

A koltségbecslést a koltség alapu értékelésnél leirt médon szikséges végrehajtani. Itt
figyelembe kell venni a meglévé és a kés6bbiekben atalakitanddé épiletrészek
koltségcsokkentd hatasat, valamint azt, hogy meglévs éplletrészeknél mar a beruhdzas nem
z6ldmez6s, igy az ebbdl szarmazd tobbletkdltséggel szamolni kell.

4.2.1.5. A fejlesztés varhato kozvetett kéltségeinek meghatarozasa

A fejlesztés varhato kozvetett koltségei kozott az alabbiakat kell tekintetbe venni:
= Tervezési és engedélyezési koltség
= Jogi és adminisztracios koltség
=  Mdszaki ellen6rzés koltsége
= Projektmenedzsment koltsége
= Terliletmegszerzés (telekvasarlas) illetéke
=  Egyéb fejlesztbi koltségek

A fenti koltségek meghatarozdsi modja megegyezik a koltség alapu értékelési mddnal leirt
iranyelvekkel.
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4.2.1.6. Az értékesitésig varhatoan felmeriil6 fenntartasi koltségek

A fejlesztett ingatlan értékesitésnek lezardsdig szdmos fenntartassal kapcsolatos koltség
jelentkezik, amelyet a szamitds soran figyelembe kell venni. Ezek kilondsen a kovetkez6k:

= Kozmd koltségek

= |ngatlan biztositas koltsége

= Orzési koltségek

= Kozos koltség

»  Allagmegdévasi koltségek

= |ngatlanadd

= Tulajdonosi kotelezettségekhez kot6d6 egyéb koltségek (terliletgondozas, hé

eltakaritds stb.)

4.2.1.7. Ertékesitési koltségek

Az értékesitési koltségek meghatdrozasandl az aktudlis ingatlan kozvetit6i sikerdijakat
szlikséges alapul venni és ahhoz kell hozzaadni azokat a tulajdonosnal varhatdan felmerdlg, a
vevlre at nem harithaté koltségeket, amely a fejlesztett ingatlan értékesitése sordn
elkeriilhetetlen.

4.2.1.8. Finanszirozasi koltségek

A finanszirozas koltségénél csak olyan hitel kalkuldlhatd koltségét szikséges figyelembe
venni, ami az ingatlan teljes értékesitéséig a hitelez6 részére varhatdan kifizetésre keril. A
koltségek szamitasanal az alabbiakra szlikséges tekintettel lenni:

= A hasonlé fejlesztéseknél alkalmazott banki kamatok

= A hasonld fejlesztéseknél alkalmazott kezelési koltségek, szerz6déskotési dijak és

rendelkezésre tartasi jutalékok

= Elvart 6nerd

= Afejlesztés tervezhetd pénziigyi Utemezése

= Az épités és értékesités teljes atfutasi ideje

A kondiciok (6nerd, koltségek) meghatarozasanal az indikativ vagy kotelez6 érvényl ajanlat
feltételeit, ha ilyen nem all rendelkezésre, akkor az 3ltalanosnak tekinthet6 aktudlis piaci
kondicidkat sziikséges figyelembe venni.
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4.2.1.9. A fejleszt6 altal elvart nyereség meghatarozasa
A fejleszt6 altal elvart nyereséget vagy a piacon kialakult nyereségszint (példaul arbevétel

aranyos eredmény) alapjan kell meghatarozni, vagy az épitést finanszirozé bank altal elvart
oner6 és a fejlesztés kockadzata alapjan meghatdrozott elvart sajattéke megtérilés
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segitségével kell kiszamolni. Az elvart nyereség meghatarozasat az értékel6nek részletesen
dokumentalni és indokolni kell.

4.2.1.10. Maradvanyérték meghatdarozasa

A maradvanyérték a fent meghatarozott moédon kiszamitott bevételek és kiadasok
kildnbségeként jon létre, ahol a bevételbdl le kell vonni a fejlesztés kdzvetlen és kdzvetett
koltségét, a finanszirozas koltségét, valamint az elvart nyereséget.

4.2.2. A modszer alkalmazasnak lépései befejezetlen beruhazas esetén

A befejezetlen beruhazas esetében, amennyiben az redlis, feltételezésre keril, hogy a
beruhdzas befejezése a legel6nydsebb és legjobb hasznositas. A médszer alapelve, hogy egy
befejezetlen beruhdzds maradvanyértéke megegyezik a beruhdzads befejezésének
feltételezése melletti varhatd értékesitési aranak koltségekkel és elvart nyereséggel
csokkentett értékével.

A moédszer alkalmazasanak |épései megegyeznek a fejlesztési telekingatlan esetében
leirtakkal azzal a kilonbséggel, hogy az els6 |épés a mar megkezdett beruhazas tervezett
hasznositdsahoz tartozd projekttervek megismerése és az abban szereplé adatok szakmai
feltlvizsgdlata.

4.22.1. A mar megkezdett beruhazas tervezett hasznositdsahoz tartozo
projekttervek megismerése

A mar megkezdett beruhdzas tervezett hasznositasahoz tartozé fejlesztéshez meg kell ismerni
a részletes projekttervet, amely tartalmazza a beruhazas pontos mdszaki és pénzligyi adatait.

4.2.2.2. A befejezett ingatlan értékesitésébdl varhaté bevétel meghatarozasa

A varhato bevételek becslésekor az ingatlanpiac valtozasa esetén felllvizsgalat nélkiil nem
vehet6k figyelembe az esetlegesen rendelkezésre allo, az eredeti projekttervben szereplé
piaci informdacidk, a bevételek csak megalapozott varakozdsok alapjan becsilheték. A
fejlesztett ingatlan tervezett értékesitési arat a fejlesztési telekingatlannal leirt mdédon
sziikséges becsulni.

4.2.2.3. A befejezetlen beruhazas becsiilt kozvetlen koltsége
A beruhdazas hatralévé kozvetlen koltsége (kivitelezési koltség) az eredeti projekttervben

szerepl6 szamitasok bdazisan, az alabbi mdédokon hatarozhaté meg:
= Szakért6 altal végzett bedrazassal torténd fellilvizsgalat
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= Koltségbecslési segédlettel torténd felllvizsgalat
4.2.2.4. A fejlesztés varhato kozvetett kéltségeinek meghatarozasa

A beruhazas varhaté hatralévé kozvetett koltségeit az eredeti projekttervben szerepl6
szamitdsok bazisan szakértdi felllvizsgalat mellett sziikséges meghatarozni.

4.2.2.5. Az értékesitésig varhatoan felmeriil6 fenntartasi koltségek

A fejlesztett ingatlan értékesitésének lezardsdig szamos fenntartdssal kapcsolatos koltség
jelentkezik, amelyet a szdmitas soran a késziltségi foknak, illetve a teljes megvaldsitdshoz
sziikséges id6nek megfelel6en ardnyosan figyelembe kell venni. Ezek a kévetkez6k:

=  Kozmd koltségek

= Ingatlan biztositas koltsége

»  Orzési koltségek

= Kozos koltség

» Allagmegoévasi kdltségek

= |ngatlanadod

= Tulajdonosi kotelezettségekhez kot6d6é egyéb  koltségek (terliletgondozas,

hoeltakaritas stb.)
= Egyéb fenntartdsi koltségek

4.2.2.6. Ertékesitési koltségek

Az értékesitési koltségek meghatdrozasanal az aktudlis ingatlankozvetit6i sikerdijakat
sziikséges alapul venni és ahhoz kell hozzaadni azokat a tulajdonosnal varhatdan felmerilé, a
vevlre at nem harithaté koltségeket, amely a fejlesztett ingatlan értékesitése sordn
elkerilhetetlen.

4.2.2.7. Finanszirozasi koltségek
A finanszirozas koltségénél a befejezetlen beruhazasra szerz6dott projekthitel koltségét
sziikséges alapul venni. Amennyiben az eredeti finanszirozas a projekt befejezésének
finanszirozdsara érvényes és alkalmas, az abban szerepl6 kondicidkat kell alkalmazni.
Amennyiben az mar nem érvényes, olyan hitel kalkulalhaté koltségét kell figyelembe venni,

ami az ingatlan teljes értékesitéséig a hitelez6 részére varhatdan kifizetendS. Erre
vonatkozdan a fejlesztési telekingatlannal leirtakat sziikséges alkalmazni.
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4.2.2.8. A fejlesztd altal elvart nyereség meghatarozasa

A fejleszt altal elvart nyereséget vagy a piacon kialakult arbevétel aranyos eredmény alapjan
szlikséges meghatarozni, vagy az épitést finanszirozé bank altal elvart 6ner6 és a fejlesztés
kockazata alapjan meghatarozott elvart sajattéke megtériilés segitségével kell kiszamolni. Az
elvart nyereség meghatarozasat az értékel6nek részletesen dokumentalni és indokolni kell.

4.2.2.9. Maradvanyérték meghatarozasa

A maradvanyérték a fent meghatarozott modon kiszdmitott bevételek és kiadasok
kildnbségeként jon létre, ahol a bevételbdl le kell vonni a befejezetlen beruhazas hatralévé
kozvetlen és kdzvetett koltségét, a finanszirozas koltségét, valamint az elvart nyereséget.

4.2.3. A mddszer alkalmazasa a jelenlegi funkciéjaban nem haszndlhaté ingatlan
esetében

A jelenlegi funkcidéjdban nem hasznalhaté ingatlanok esetében meg sziikséges vizsgdlni a
legel6nyosebb és legjobb hasznositas szerinti funkcidt és a funkcidvaltas megvaldsitasanak
feltételeit. A modszer alkalmazdsa ekkor megegyezik a fejlesztési telekingatlan esetében
leirtakkal, azzal a kllonbséggel, hogy figyelembe kell venni a jelenlegi hasznositas
megszlintetésének koltségeit és idGigényét és ezeket a szamitdsokba be kell épiteni.

4.2.4. A médszer alkalmazasa spekulativ telekingatlan esetében

Spekulativ az a telekingatlan, amelynek fejlesztés utani értékesitése vagy optimalis
hasznositdsa egy kés6bbiekben bekbdvetkezd piaci, gazdasagi, kornyezeti valtozas esetén
valdsulhat meg gazdasdgosan, és az esemény bekovetkezése nem josolhaté meg teljes
biztonsaggal. A spekulativ telekingatlanok legjobb és legel6ny6sebb hasznositdsa nem
egyezik meg a jelenlegi tervezett hasznositdssal, vagy jelenleg nem hasznosithaték, és a
legel6nyosebb hasznositasi méd alapjan torténé hasznositas az aktudlis piaci korilmények
kozott nem gazdasagos.

Spekulativ telekingatlanok f6bb tipusai:
»  Epitési telekké dtmindsitett mez6gazdasagi teriiletek, amelyek azonnali beépitése
nem gazdasagos
*  Epitési telkek, amelyek azonnali beépitése nem gazdasagos
=  Félbemaradt fejlesztések, amelyek befejezése nem, vagy csak részben gazdasagos

A spekulativ telekingatlanokra egyértelm(ien igaz az, hogy a legel6nyosebb hasznositashoz

tartozd, mdszakilag megvaldsithatd, jogilag engedélyezett beépités alapjan megadllapitott
maradvanyérték negativ ingatlanértéket eredményez.
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Az érték meghatdrozdsa soran az aldbbi harom esetet lehet megkiilonboztetni:

1. Nagy valdszintséggel ki lehet jelenteni, hogy az adott teriilet optimalis beépithet&sége
nagyon hosszutdvon nem lesz varhaté

= Ebben az esetben oly mdédon szlikséges eljarni, hogy az ingatlan jelenlegi hasznositasa
alapjan meg kell hatarozni azt a jovedelmet, amit az ingatlan biztositani tud, és az
alapjan kell kiszamitani a hozamszdmitason alapulé értéket. Ha ez a jévedelem pozitiv,
akkor ezt az értéket kell ingatlan piaci értékként tekintetbe venni, ha negativ, akkor
azt o6ssze kell vetni a maradvanyértékkel (negativ érték) és a két érték kozil a
magasabb tekinthet§ ingatlanértéknek. A meglévé hasznositas szerinti jovedelem
mezd&gazdasagi mdvelés aldl kivett terlleteknél az aranykora alapjan meghatdrozhato
haszonbérleti dij is lehet, nem mdvelhet6 teriileteknél a teriilet gondozasi és
tulajdonosi kotelezettségekhez kot6d6 koltsége (negativ jovedelem).

= Az ingatlan hozamszamitdason alapuld értékét a fenti jovedelmekbdl orokjaradék
modszerrel kell meghatarozni.

2. A telekingatlan optimalis hasznositdsa egy jol el6re jelezhetd id6pontban el6re jelezhet6
kedvez6 valtozas miatt nagy valdszinliséggel gazdasagos lesz.

Ebben az esetben, ha ismert, hogy az ingatlan optimalis beépitése mikor valik
gazdasagossa, oly médon sziikséges értékelni, hogy az optimalis beépitésig a meglévé
haszndlathoz tartozd (jellemz&en negativ) jovedelmet kell alapul venni a fent emlitett
eljarassal, majd azt kell feltételezni, hogy az ingatlan értékesithet6 egy olyan
maradvanyértéken, ami az optimalis beépithet6ségbdl szarmaztathato és a fejlesztett
ingatlan akkori eladasi ara figyelembe veszi a kedvez§ valtozas piaci hatasat. Ebben az
esetben nagyon fontos megvizsgalni, hogy ez a kijelentés a telekingatlan egészére,
vagy csak egy részére igaz. Amennyiben a gazdasagosnak el6re jelzett hasznositds a
telekingatlan csak egy részét érinti, a fennmaradé rész vonatkozasaban a jov6ben is a
jelenlegi hasznalat jovedelmeit kell figyelembe venni.

3. A fenti egyik feltételezés sem igaz, a telekingatlan optimdlis hasznosithatésagara
egyértelmd kijelentést nem lehet tenni.

Ebben az esetben ugy sziikséges eljarni, hogy meg kell vizsgalni azt a kedvez6tlen
esetet, hogy az ingatlan hasznositdsa nem fog megvaltozni és ez alapjan kell az értéket
meghatarozni. Tovabba fel kell tételezni kiilénb6z6 szcendridkat és azok alapjan a 2.
pontban ismertetett modell segitségével kell értéket elGallitani. Ezt kévetéen meg kell
hatdrozni az egyes események bekodvetkezési valdszinliségét és a piaci értéket ugy kell
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kiszamitani, hogy az egyes szcendriokhoz tartozd értékeket az értékel6 a szcenario
bekovetkezési valdszinliségével sulyozza és 6sszegezi.

4.3. Alkalmazandd specialitasok

1. Amennyiben az értékelendd telekingatlan nem rendelkezik a cash-flow szamitas
alapjat képez6 fejlesztési koncepcidra vonatkozo érvényes épitési engedéllyel, azt a
tényt kockazati tényez6ként be kell épiteni a szamitdsokba.

2. Amennyiben az értékelendé telekingatlan a vonatkozo telepilésrendezési eszkdzok
alapjanfejlesztésre nem alkalmas, annak értékmeghatarozasara a fejlesztésen alapuld
maradvanyérték szamitason alapulé mddszer nem alkalmazhaté.

3. A maradvany érték meghatdrozdsa sordn a projekt teljes atfutasi idejét is figyelembe
kell venni, azaz a kapott értéket megfelel§ diszkontrata alkalmazdsaval jelenértékre
kell atszamitani.

5. Statisztikai alapu értékelési modszer

A forgalmi és hitelbiztositéki érték ingatlannal fedezett hitel kihelyezése céljabdl torténd
megallapitasara statisztikai alapu értékelési modszer a 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet 5.
szamu melléklet 2. pontjdban meghatdrozott feltételek egyiittes teljeslilése esetén
alkalmazhaté.

A PM rendelet bizonyos feltételek teljestilése mellett lehetdséget biztosit az Uj hitelkihelyezés
céljabdl torténd, fizikai szemlét nélkiiloz8 statisztikai alapu értékelések készitéséhez,
meghatdrozott lokdacidoju, méretli, lakas megnevezéssel nyilvantartott lakdingatlanok
esetében.

5.1. Statisztikai alapu értékelési modszer ingatlannal fedezett hitel kihelyezése céljabol
torténd alkalmazasanak feltételei

1. A statisztikai alapu értékelési mddszer lényege, hogy a fedezetill felajanlott
lakdingatlanok forgalmi értéke helyszini szemle nélkil, korabban megvaldsult
tranzakcids adatok és egyéb adatbazisok felhasznaldsaval keril meghatarozasra. A
helyszini szemlét nélkiil6z6 értékelés soran azonban rejtve maradhatnak az ingatlanok
azon tulajdonsagai (a lakas miszaki allapota, a valds kdrnyezeti adatok, az éplilet kora,
a lakdingatlan tényleges fizikai allapota), melyeket az értékmegallapitds sordn
szlikséges lenne figyelembe venni, mivel azok tébblet kockazatokat jelenthetnek.
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2. A statisztikai alapu értékelései modszer alkalmazasakor az értékmeghatarozas soran

az ingatlanoknak azon legfontosabb értéket meghatarozé tulajdonsagait javasolt

figyelembe venni, amelyek hosszu tdvon, a hitel futamideje alatt nem, vagy csak kis

mértékben valtoznak (a lakdst magaba foglalo éplilet mdszaki dllapota, elhelyezkedés,

alaptertlet, épitési madd stb.).

5.2. Altalanos elvarasok

1. Pénziigyi szervezet abban az esetben allapithatja meg statisztikai alapu értékelési

szakvélemény alapjan az ingatlan forgalmi és hitelbiztositéki értékét, ha a 25/1997.

(VIII. 1.) PM rendeletben meghatarozott feltételek és az MNB vonatkozd, kiillondsen a

jelen ajanlasban rogzitett elvarasok egylittesen teljesiilnek.

2. Elvart, hogy a pénziligyi szervezet a vonatkozd elGirasok és a kockazatvallalasara

vonatkozé éltalanos elvarasok'3 alapjan szabalyzataiban és eljarasrendjeiben rogzitse:

a)

b)

c)

d)

f)

g)
h)

az ingatlannal fedezett hitelkihelyezések sordn a statisztikai alapu értékelés
pénziigyi szervezet altali alkalmazhatdsdganak feltételeit (példaul az értékelhet6
ingatlanok kore, a rendelkezésre allé adatokkal szemben elvart mennyiségi és
mindségi elvarasok),

a statisztikai alapu értékelés folyamatat és [épéseit,

a statisztikai alapu értékelés folyamatdban résztvevd szervezeti egységeket és
funkcidkat (feladatok és felelGsségi korok meghatarozasaval, ideértve a validalo
fliggetlen értékbecsl6 személyével szemben elvart feltételeket is),

a statisztikai alapu értékeléssel meghatarozott forgalmi és hitelbiztositéki érték
ellenérzési, jévahagyasi, elfogadasi rendjét, figyelembevéve, a hitelbiztositéki
érték megadllapitasa sordn a statisztikai alapu értékelés bizonytalansagabdl fakadé
kockazatok hagyomanyos értékelési médhoz képest magasabb mértékét,

a statisztikai alapu értékelési mddszerrel értékelt ingatlanok Ujraértékelése és
soron kivili Ujraértékelése soran alkalmazandd mddszereket, elvarasokat,

a statisztikai értékelés alapjat képezd, az alkalmazott Osszehasonlité adatok
feldolgozasa soran és a forgalmi érték megadllapitasahoz haszndlt mddszertan
leirasat, az alkalmazott feltételezéseket, valamint az azonositott korlatokat és
kockazatokat,

a modszertan kialakitasanak és jévahagyasanak felel8seit,

a statisztikai alapu értékelési modszertan szakmai fellilvizsgalatara vonatkozdé
elvardsokat és a fellilvizsgalat rendszerességét,

1325/1997 (VIII.1.) PM rendelet, a 40/2016. (X.11.) MNB rendelet, 15/2019. (VI.9.) MNB ajénlds
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i) AVM (automata értékelési modell) technolégiara alapozott értékelési modell
alkalmazasa esetén a modell megfelelGségével szembeni elvarasokat, felelGsségi
koroket, valamint a naprakész dokumentaltsag kovetelményét,

j) a statisztikai alapu értékeléshez felhaszndlhatd bemeneti adatkort és
beszerezhetd informaciokat (kiilsé szallitotdl beszerzett modellezési adatbazis
vagy akar kész modell),

k) a kulsé szallitétdl beszerzett modellezési adatbdazis szakmai ellenérzésére
vonatkozd elvardsokat és folyamatokat,

[) astatisztikai alapu értékeléssel készilt értékelési szakvélemény tartalmi és formai
kovetelményeit.

. Elvart, hogy a 14/2021. (IX. 16.) MNB ajanlas 172. pontjaban foglaltakkal 6sszhangban
a belsé szabalyzatokban és eljarasrendekben az aldbbi dokumentalasi kritériumok
keriljenek rogzitésre:

a) a modell mddszertana, bemeneti adatai, feltételezései, korlatozasai, kimeneti
adatai,

b) a modell megfelel6 mlkodését, a torzitasok elkeriilését és a bemeneti adatok
mindségének biztositasat szolgdld intézkedések,

c) a modell kimeneti adatainak felhasznaldsa, valamint ezzel 6sszefliggésben a
modell kimeneti adatainak egyedi alapu feliilbirdlati lehet&sége és feltételei
(példaul limitek), a kapcsolédo folyamatok és eljarasok leirasa,

d) a modell adatait haszndlé dontések figyelemmel kisérésének mddszertana.

. Mindenkor elvart, hogy a pénziigyi szervezet az érték levezetésére vonatkozdan
rendelkezzen a 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet meghatarozott, az értékelés soran
figyelembe vett 6sszehasonlité adatokkal is.

. Kiemelten fontos, hogy a hitelkihelyezés céljaul szolgald fedezet a helyrajzi szamon
kiviil cim alapjan is egyértelm(ien beazonosithato legyen, tovabbd, hogy amennyiben
a helyrajzi szdm és tulajdoni lap nem tartalmaz pontos cimadatot (irdnyitdszam,
telepulés, utca, hazszam, emelet, ajtészam), Ugy az ingatlan beazonositasat tovabbi
dokumentumokkal tamasszak ala.

. Statisztikai alapu értékelés alkalmazdsa a 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendeletben
meghatarozott ingatlankdron belil csak az ingatlan-nyilvantartds szerint rogzitett 1/1
tulajdoni hanyad esetén javasolt.

. Az MNB allaspontja szerint a 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendeletben meghatarozott 10 db

ingatlan-adasvételre vonatkozd 30%-os fajlagos ar eltérés meghatarozasara
elfogadhatd viszonyitdsi alap a halmaz felsé fajlagos aratél lefele szamitott eltérés.
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(Példaul, ha a fajlagos arak az aldbbi két érték kozott taldlhatéak: 70 e Ft— 100 e Ft, a
30%-0s eltérés szamitasa: 100 e Ft/1,30).

. Elvart azon esetek nyilvantartasa, dokumentalasa és vizsgalata, ahol a hitelfolydsitas
el6tti ingatlanértékek statisztikai modellel keriltek megallapitasra és a hitel
biztositékul szolgdld lakéingatlan a biztositék érvényesitése soran értékesitésre
keriilt. Az esetek ellenGrzése sordn rogziteni sziikséges az eladdsi ar, a rendszeres
felllvizsgdlat soran kialakitott aktualis és a hitelfolydsitas el6tt statisztikai becsiilt
ingatlanértékek eltérését és mértékét (becsilt és az aktualis ingatlanértékek alatt vagy
felett kerllt sor az értékesitésre), és értékelni a hitelfolydsitas el6tt becsiilt és az
aktudlis ingatlanértékek realitdsat, megfelel6ségét, figyelembe véve ugyanakkor az
értékesitési és egyéb korilményeket (példdul kényszerértékesités), valamint az
aktudlis ingatlanpiaci helyzetet. Elvart, hogy a visszamérések soran keriljenek
Osszehasonlitasra a befogadaskor a teljeskori és a statisztikai moddszerrel
meghatdrozott ingatlanérték és az értékesitéskori megtérilés adatok.

Az ellenGrzések sordn keletkez6 adatokat javasolt a pénziigyi szervezet Aaltal
alkalmazott fedezeti szorzdk visszamérésének folyamataba is beépiteni.

. A statisztikai alapu értékeléssel készitett értékelési szakvélemény alapjan értékelt
ingatlan fedezet a vonatkozé jogszabalyi elGirasok alapjan kizarélag abban az esetben
vehet6 figyelembe a hitelezési kockazatok tékekovetelményének meghatdrozasa
soran kockazatmérséklé tételként vagy a kedvezményes kockdazati sulyozds
szempontjabdl, amennyiben a fliggetlen értékbecslé6 a modell kimeneti adataibdl
meghatdrozott piaci ar megbizhatdsagat egyedileg fellilvizsgdlja (sziikség esetén
korrigalja) és azokat lakdingatlanonként hitelesiti. Az értékbecslének kilondsen az
aldbbi esetekben indokolt korrigdlni a statisztikai modellel becslilt értéket:
= az adott ingatlannak olyan specidlis jellemz6je van, amely miatt a konkrét
esetben a modell bemeneti adatai, a modell modszertana, valamint az értékelés
soran hasznalt feltételezések félrevezeté eredményt adhatnak,
= 3 flggetlen értékbecsl6nek az adott ingatlant érint6en olyan informacio all a
rendelkezésére, ami a piaci értékét jelentdsen befolydsolja, és amely informdaciot
a modell nem vett figyelembe.

Amennyiben a felllvizsgdlat eredménye alapjan a piaci ar a statisztikai alapu

értékeléssel nem megalapozhatd, ugy az értékbecslé egyéb, helyszini szemlét is
tartalmazé értékelési eljarast alkalmaz a piaci ar megfelel6 dokumentaldsahoz.
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5.3. A statisztikai alapu értékelés soran hasznalt modellekkel szembeni minimum elvarasok

1. Elvart, hogy a pénziigyi szervezet rendelkezzen a statisztikai alapu érték
meghatarozasara alkalmas moddszertannal, az annak alkalmazasat tamogaté
informatikai rendszerekkel és megfelel6 folyamatokkal.

2. Elvart, hogy a modell megfelel6 adathalmazon alapuljon, vagyis:

= megfelel§ szdmossagu,

= megfelelé mingségl,

= megfelel6 mértékben részletezett,

= kell6en naprakész és

= kell6en reprezentativ tranzakciés adatokon alapulé mintdkat
tartalmazzon.

3. A modell mddszertana kapcsan az MNB elvdrja, hogy az értékelés megfelel6en
sz(kitett  lokacid/legkisebb  terlileti egység szerint, valamint megfelel§
lakdingatlantipus szerint kivalasztott mintaadatokon alapuljon.

4. Elvart, hogy az értékelendé ingatlan objektiv, beazonosithatd legfontosabb értéket
meghatarozo tulajdonsagainak megfelelé minta keriljon kivalasztasra.

5. Elvart, hogy a modell mddszertanara és teljesitményére folyamatos — minimum éves
gyakorisdgl, de az ingatlanpiaci feltételek jelentés valtozasa esetén gyakrabban -
dokumentdlhaté és visszamérhet6 ellen6rzési rendszer keriiljon kidolgozasra.

6. A statisztikai alapu értékelés készitésére alkalmas modell fejlesztési, tesztelési,
felllvizsgdlati, validalasi folyamataban elvart flggetlen értékbecslé részvétele és
tdmogatasa.

7. A modellek validalasa tekintetében a 14/202021. (IX.16.) MNB ajanlds 176. pontjaval
0sszhangban az MNB az alabbiak érvényre juttatasat varja el:

a) A validalast megfelel6 képesitéssel és gyakorlattal rendelkez6, a modell
fejleszt6jét6l és felhaszndlojatél fliggetlen személy folytassa le. Legyen
egyértelmlen meghatdrozva a modell validacidban résztvevék feladata és
felel6ssége.

b) Hatékony validaciés mddszertan keriljon alkalmazasra, amely kiterjed a modell
inputjainak, a modell kialakitdsanak, a modell outputjainak, valamint korlatainak
és teljesitményének értékelésére.

c) A validalds keretrendszere (alkalmazott validacidos mddszerek és eszkozok) és
folyamata (eredmények, javasolt mddositasok) legyen megfelelGen
dokumentdlva.
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d) A validaciés folyamat hatékonysaga és fliggetlensége kerlljon értékelésre a
validacidban részt nem vevd személy altal és arrdl a pénzligyi szervezet valamely
irdnyitasi és felligyeleti jogkorrel rendelkez6 vezet6 testlilete kapjon
tdjékoztatast.

e) A modell mikodésével kapcsolatban észlelt hidnyossdg esetén a pénzigyi
szervezet tegye meg a szikséges intézkedéseket.

5.4. A statisztikai alapu értékmegallapitast tartalmazo értékelési szakvéleményekkel
szemben elvart tartalmi kévetelmények

1. A statisztikai alapu értékmegadllapitast tartalmazé értékelési szakvélemény tartalmat
tekintve eltérhet a hagyomanyos értékelési moddszereket tartalmazé
szakvéleményekt6l. A statisztikai alapu értékmegallapitast tartalmazé értékelési
szakvélemények atlathatdsaganak és rendszerszintl egységes kezelhet6ségének
biztositasa érdekében sziikséges legalabb az alabbi kdtelez6en megjelenitendé és az
opciondlisan megjelenithet tartalmi elemek meghatarozasa.

2. Kotelez6en megjelenitendd tartalmi elemek:
a) az értékelési szakvélemény tipusa: statisztikai alapu értékelés,
b) az értékelés mddszertana: modell alapd,
c) afelhaszndlt adatok forrasainak megjel6lése,
d) az alkalmazott mérészamok a definialasa,
e) a megbizé megnevezése,
f) az értékelés célja,
g) az értékelés készitésének id6pontja,
h) az értékelési szakvélemény érvényessége,
i) aszakvélemény feletti rendelkezési jog: a pénzligyi szervezet megnevezésével,
j) az értékelt jog meghatarozasa: tulajdonjog,
k) az ingatlan tulajdoni lap szerinti azonositdsa (iranyitdszam, teleptlés, helyrajzi
szam, utca, hdzszdm, emelet, ajté, mvelési ag),
[) atulajdonilap szerinti alapteriilet,,
m) a fajlagos alapérték,
n) a meghatarozott piaci érték és a hitelbiztositéki érték,
o) a manudlis validalé/jévahagyo neve.

3. Opcionalis tartalmi elemek:
a) épités éve,
b) szobaszam,
c) térkép jelolés,
d) gps koordinata,
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f)

g)
h)

j)
k)

energetikai tanusitvany minGsitése, besoroldasa, amennyiben az ingatlan
finanszirozdsa adasvételi szerz6déshez kapcsolodik,

épllet/emelet szama,

piacelemzés,

ellen6rz6 madszer,

az ingatlan hasznositdsanak maddja (tulajdonos 4altal hasznalt, bérbe adott,
befektetési céllal tartott),

az épitési mod,

egyéb informaciok.
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