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Ingatlanfedezetek szerepe

Hitelbiztositeki ingatlan:

* A hitelezés megtértlésére potldlagos biztositéka
» Az els6 és masodlagos biztositékok szerepe

o Hiteltorlesztés futamideje alatti piaci volatilitas (hosszu tav)
* Fedezetérvenyesités (elérhetd ar)

* Fedezetbevonas és fedezetek értékelés (jogszabalyok és belsé szabalyzatok)
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Ingatlanok értékbecslése -Fedezetek ertekelése

Tevékenyseqi kor és felel 6sséeg

Szerepl 6k:

Jogalkot6
Hitelintézet,
Ertékbecsld,
Kdnyvvizsgalo6 és

Hatosag / Felugyelet
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Jogszabalyi kdrnyezet

Hitelbiztositéki érték: ,a hitelbiztositéki érték valamely ingatlannak az dvatos becslés
alapjan meghatarozott értéke. A hitelbiztositéki érték megallapitasa soran a jelzalog-
hitelintézet altal folydsitott kblcsonok hosszu lejaratabdl  szarmazo sajatos kockazatokat,
valamint az ingatlannak csak azon tulajdonsagait és hozamait veszik figyelembe, amelyek

varhatéan a jovében barmelyik tulajdonost megilletnek”.

25/1997. (VIII.1.) PM rendelet 2. § (1) bekezdés, és az 54/1997 (VIII. 1.) FM rendelet 3 § (1)

Ingatlan fedezeti értéke: ,Az az érték, amelyet az ingatlan jovébeni értékesithet6ségének
gondos értékelésével allapitanak meg, szamitasba véve az ingatlan hosszu tavu
fenntarthatdosagi szempontjait, a rendes és helyi piaci viszonyokat , az ingatlan jelenlegi
hasznalatat és megfeleld alternativ felhasznalasi médjait  ."**

196/2007. (V11.30.) Korm. rendelet 3. § 13. pont

A fedezetértékelés szamviteli kbvetelmeényei:

250/2000 (XII. 24.) Korm. Rendelet V. melléklete a pénzigyi vallalkozasok éves
beszamolo-keszitési és konyvvezetési kotelezettségenek sajatossagairol
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Szamviteli kdvetelmények

Fedezet ertékelés alapja*

Piaci Ertéke (ha van ,piaci ara”)

Ertékbecsld szakértd, vagyonértékeld
vagy kdnyvvizsgalo altal ,feltlvizsgalt
értéke” , ha nincs piaca, vagy nincs
megbizhato6 értékitéletet tikroz6 ,piaci
ara”

*hatalyos jog alapjan

Figyelembe kell venni

Bejegyzés ranghelyét , az el6z6
ranghelyeken szerepl6 bejegyzések az
értékhez viszonyitott aranyat

Piaci Erték vagy altalanos értékelési
modszerekkel meghatarozott érték
diszkontfaktorokkal val6 figyelembe
vétele fedezettipusonként

Alatamaszto bizonylatok

e Hitelintézet rendelkezésére kell bocsatani
a dokumentacidokat , okiratokat és
szerz6déseket

Fedezetek értékelését végz 6 3. fél
esetén:

» Rogziteni kell a 3. féllel szemben
tamasztott altalanos minimalis
elvarasokat a szerzédésben (és a
jelentésben)

Biztositékok kizarasa

* Nem veheté figyelembe az olyan
biztositéek amelyet az tgyféel vagy
harmadik személy mar mas jogigylet
biztositékaul adott, de ide nem értve az
ingatlanra vonatkozo jelzaloggal
terhelt zalogtargyat (itt aranyositas!)
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Ertékkategoriak

) Ingatlan Javasolt Biztositék
Ertékelési szempont / jellemz 6 Piaci Hitelbiztositeki Fedezeti
Erték Erték Ertéke
Ingatlan-értékbecsléi kompetencia v v
Hitelintézeti feladatkor (jellemzéen) v
Alternativ (fejl.) hasznalat figyel. vétele* v
Specialis feltételezések (alapeset) **
Jelzalogteher nélkilli allapotra v v
Jelzalogterhekre korrekcid v
Hosszu tava kockazatok (V) v v
Jovében barmely tulajdonosra v v v
Megvaldsult tranzakciok v v (V)
,Ovatos” értékbecslés v v v

* Fejlesztett hasznalat figyelembe vételét kizarja a PM rendelet a Hitelbiztositéki értéknél
** Talajszennyezés, rekultivacios koltségek — tovabbi teendd!



Fellgyele t szerepe

A hitelintézetek belsé szabalyzataban kell rogziteni:

e Az ingatlanértékelésre vonatkozo eldirasokat, melyek tartalmazzak a rendszeres
felllvizsgalatokat,

e Az ingatlanok vagyonbiztositasara vonatkoz6 feltételeket,
« Afedezet-nyilvantartas pontos szabalyait,
o Azelvart LTV arany kiszamitasanak maodszerét,

« Valamint ugyanazon ingatlanfedezet tobb Ugyletbe valé bevonasanak
feltételrendszerét.

A belsé szabalyzat a fedezetek elismerésének minimumkovetelményeit IS
megjelenitette.

PSZAF 4/2013. (Il. 12.) szamu ajanlasa (PSZAF — MNB 2013. oktéber 1-t6l)

Az ingatlan hitelbiztositéki vagy fedezeti értékének egytttes kezelése az ajanlasban
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Hitelintézeti bels 6 szabalyzatok

e Magyarorszag tertletén vagy kulfoldon is « Egyes esetekben csak hatarozatlan
] L o idejU bérleti szerz6dés lehet érvényben,
* Tényleges (fizikai) es telekkonyvi statusza pl. max. 3-6 hénapos felmondasi idével
azonos,

., ) L ~+ Atevékenységhez szukséges hatdsagi
* Funkcidkra vonatkozo korlatozasok (pl. ipari engedéllyel rendelkezzen,

vagy udulé ingatlan nem)

» Veégleges és jogerds hasznalatbavétel
engedéllyel rendelkezzen,

» Birtoklast jelentésen korlatozé jog (pl.
haszoneélvezet) nem lehet az ingatlanon
kivéve bérleti jogviszonyt.

Nincs egységes kovetelményrendszer Magyarorszagon !
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Hitelintézeti bels 6 szabalyzatok

» Az ingatlant perfeljegyzés terhel

Az ingatlant végrehajtasi jog, visszavasarlasi
jog vagy tartasi és életjaradéki jog terheli

« Afinanszirozandé ingatlan az eredeti céljara
nem hasznalhato.

o A megépllt felépitmény nem keriilt a tulajdoni
lapra bejegyzésre, telekalakitas folyamatban
van,

* Az ingatlan alaptertletének valésagos és
telekkdnyvezett nagysaga (jelentésen) eltér,

Az ingatlan besorolasa nem a tényleges
hasznalatnak megfeleld

Atlagosnal gyengébb likviditast  ingatlan
(nehezen értékesithetd),

Nincs egységes kovetelményrendszer Magyarorszagon !

Ertékbecslés soran ezekre kiilonos tekintettel kell lenni.
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Hitelintézeti bels 6 szabalyzatok

Fészabaly: A kolcsonugylet fedezetként elfogadhato ingatlan alapesetben csak per-,
teher- és igénymentes lehet , néhany kivétel:

Egyéb épitésigyi korlatozas, bejegyzés iranti
keérelem vagy megkeresés elutasitasa,

Vizvezetési és banyaszolgalmi jog,

Villamos berendezések elhelyezését biztosito
hasznalati jog.

Foldmeresi jelek,

Természetvédelmi vagy miemlékjelleg
fennallasa,

Lehet még:

Haszonélvezeti jog, vagy 6zvegyi jog, oroklesi
jog és hasznalati jog,
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Monitoring

Jogi allapot megvaltozasa: Hasznosithatdsag megvaltozasa:

« Tulajdonos (tulajdoni k6z6sség), « Egybérlés / tobbérlés iroda / raktar

« Ovezeti besorolas, « Teényleges funkcid szerint nincs és nem
) _ varhat6 kereslet kozéptavon egy adott

- Epitési engedély és egyeb régidban (pl. ipari tertlet)

engedélyek érvényessége,
_ e Technikai fejlédés és funkciok iranti kereslet
 Koncessziok érvenyessege, |ényeges valtozasa, iparagi trendek (pl.

Uzlet, autészalon)
o Jelzalog ranghely (pl. lemondas),

* Pdtlolagos beruhazasokra vonatkoz6

* Terhek (hosszu tavu bérlet, hat6sagi el6irasok (infrastruktara fejlesztése)
haszndlati jog, haszonélvezet,

stb.),

e Muiemlékvédelem,
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Péelda |

"Vegyes” tulajdonviszonyok dsszetartozo6 ingatlanoknal

1. eset

Telektombot ketté
szelo ut

2. eset

g’

Idegen tulajdonu ut
“szolgalmi” at

3. eset

Beékel 6do
telekrész
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Pelda Il

Kozds tulajdon fedezetkent  valo figyelembevétele korlatozott.
F6bb feltételek:

» Hasznalati megosztasi szerz 6dés,
» Elévasarlasi jogrol sz6lo lemondasa .

« Ondlléan is forgalomképes (miszakilag elhatarolt és 6nallo
bejarattal és kozmd méressel)
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Osszefoglalas

« Ertékbecslé szerepe

» Hitelintézet szerepe (portfolic megoldasok) o

* Egyeéb szakerték szerepe (jogi, kornyezetvedelmi, miszaki, \ | |
stb.) - =2 CES HE.

» Jogszabalyok

o Elérhet6 ar (visszacsatolas az értékbecsldnek is!)
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Fontosabb hazai jogszabalyok, ajanlasok es el  oirasok

16

25/1997.(VIIl.1.) PM rendelet a terméféldnek nem mindsulé ingatlanok hitelbiztositéki
ertekének meghatarozasaral,

54/1997.(VIIl.1.) FM rendelet a term6fold hitelbiztositéki értékének megallapitasarol,

250/2000 (XII. 24.) Korm. Rendelet IV. melléklete a pénzugyi vallalkozasok éves
beszamolokészitési és konyvvezetési kotelezettségének sajatossagairol

EVS 2012 (European Valuation Standards)

196/2007. (V11.30.) Korm. rendelet a hitelkockazat kezelésérél es toke-
kovetelmenyének megallapitasarol,

PSZAF elndkének 4/2013. (II. 12.) szamu ajanlasa  (PSZAF — MNB 2013. oktéber 1-
t6l)
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