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ELOZMENYEK

= MNB fellgyeleti tapasztalatai: a valsag idején jellemzd volt, hogy a pénzigyi szervezetek

ingatlanokkal dsszefiiggd kockazatai jelentOsnek tekinthet6k

» Kiemelend® hianyossag volt: az lgyletekhez kapcsolédd ingatlanok nyilvantartott és valdés piaci

értékének eltérése

= az ingatlanok sok esetben mar a befogadaskor is a valds értékiiknél magasabb értéken

keriiltek be a nyilvantartasokba,

» afutamidd alatt nem tortént meg a piaci érték rendszeres és tényleges fellilvizsgalata.

» Azingatlanokkal 6sszefligg6 fokozott kockazatokhoz tarsult tovabba az, hogy
» az értékbecslésekre vonatkozé hatalyos magyar szabalyozas nem kellGen részletes

* a nemzetkozi értékbecslési sztenderdek alkalmazdsa bar megjelenik, mint kévetelmény (Lakas

tv.), de nehezen szamonkérheto

* igy az értékbecslések eredményében és minOségében az értékbecslok eltéro etikai hozzaallasa
MNB szamqea, s¢f pkyan feliigyeleti szabdlyozo eszkéz all rendelkezésre, amelyek nem kételezb
erejliek, de alkalmazdsukat az MNB vizsgdlja és értékeli. Az Ajanlds az MNB dltal alkalmazni javasolt elvek,

modszerek ismertetése.



HOGYAN KESZULT?

( )
1/2017. szamu vezetOi | ( )
4 ) korlevél a lakdingatlan Vizsgalatok
fedezetek statisztikai fedezetkezeléssel
Ingatlanszakmai anyag maddszerrel torténo kapcsolatos
(EU bizottsag 4ltal atértékelésérol tapasztalatai
jévahagyott (Brussels, \_ )

10.2.2016 C(2016) 820 A
final), a nemzetkozi Fedezetkezelési
sztenderdeken alapuld felmérés
anyag alapjan) tapasztalatai
\_ J
1/2018. (11.27.) sz
(4/2014.(X.22.) MNB MNB ajanlas N
ajénlé,s a Qénzﬁgyi a pénziigyi Cross-szektoralis
intézmények szervezetek igények
ingatlanpiaci ingatlanokkal figyelembe
kockazatai Osszefliggd vétele
mérséklésének kockazatainak )
elOsegitésére kezelésérol

\

SZAKMAI EGYEZTETES: 12 szervezet bevondaséaval, MAISZ, RICS, IFK, Bankszévetség, BAMOSZ, MAKISZ

(érdemi észrevételt tettek)
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MNB CELJA, VARAKOZASAI

ALAPVETO

VARAKOZ

AsSOK

hatékony eszkéz a megbizd pénzligyi szervezetek szamara, hogy az ajanlas alapjan

egyértelmiien megfogalmazzak az ingatlanértékeléssel kapcsolatos elvarasaikat (aranyosan!)

az értékbecslésbdl az ingatlan, a kornyezete, az értékét befolydsold tulajdonsagai, aktualis

piaca megismerheto legyen

megérthet® legyen, hogy az értékbecsl® hogy allapitotta meg a piaci értéket, transzparens

egyértelmUbbek lesznek, hogy pénzligyi szervezet szamara ki készithet értékbecslést,
egyértelmUbbek lesznek, hogy mikor, milyen ingatlan érték meghatarozasa indokolt,

attekinthetObbek és vilagosabbak lesznek az értékbecslések soran alkalmazhaté médszerek,

modszertanok,
az ugyletek futamideje alatt megbizhatoan rendelkezésre all ingatlanok aktualis értéke

novekszik az értékbecslések pénzligyi szervezeteken bellli és a pénzigyi szervezetek kozotti

osszehasonlithatosaga,

javul az értékbecslések minOsége és megbizhatésaga, igy cs6kkennek a pénziigyi szervezetek

ingatlanokkal 6sszefliggd kockazatai



TAPASZTALATOK I.

o | )
ELVARASAI

AZ ERTEKELT

NorTan o |
MEGISMERHETO

LEGYEN

AZ ERTEKSZAMITAS
MEGERTHETO -

LEGYEN
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Megvaldsulas széles skalan mozog.

Alapszint(i: értékbecslbi szerz6désben egy hivatkozas

J6 gyakorlat: az ajanlas f6bb lizeneteit megértve adaptalva az
intézményi sajatossagokra jelennek meg a szabadlyzatokban,
kézikonyvekben

Volt olyan észrevétel az ajanlas megjelenésekor, hogy
y,indokolatlanul nagy részletezettséget kér, tul nagy
terjedelmiek lesznek a riportok”.

Jellemz6 tapasztalat, hogy nem lettek hosszabbak az
értékbecslések, az ajanlas altal javasolt tartalmi elemek (a
szandéknak megfelelben) jol 6sszefoglalhatdk, ha valami nem
relevans, az nem jelenik meg az anyagban.

= az egyes értékelési modszerek soran elvégzett szamitasok,
logikus, nyomon kévetheto, ellendrizhetd formaban,

= minden, az értéket befolyasolé6 tényezd részletes
bemutatasa

= dokumentaltsag javul (terjedelmi okok, elérhetd legyen)




TAPASZTALATOK II.

KI I’(ESZI'THE’T
ERTEKBECSLEST

MIKOR, MILYEN
INGATLAN ERTEK
MEGHATAROZASA

INDOKOLT

I

ERTEKBECSLESI
MODSZEREK
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= Ingatlanvagyon-értékeld
= Szakmai felelGsségbiztositas
= Etikai normak iranti elkdtelezettség, naprakész szakmai

felkésziltség:  tagja  valamely elismert  szakmai
szervezetnek (RICS, MAISZ - EUFIM nevesitve)
A piaci értékbll levezetett egyes értékformak (Hbé,

likvidacids, stb.) meghatdrozdsanak f6 felel6bse minden
esetben a kockazatvallalo pénzligyi szervezet!

Elvart, hogy hatarolja koril, hogy az egyes értékformak piaci
értékbbl torténd levezetését milyen feltételezések mellett
kéri.

Az ajanlas kevésbé a lakd-, jellemzben a jovedelemtermeld
ingatlanok értékelésével foglalkozik részletesen.
A piaci 6h. mdédszerrel kapcsolatos tapasztalatunk, hogy

= a csoportos Osszehasonlitast sikeril kivezetni az
eszkoztarbol
= 3 olyan o6h. adat, amikr8l tudjuk az értékképz6

tulajdonsagait (jobb mint a 0 informdcidtartalmu tény)
» dokumentaltsag javult




TAPASZTALATOK III.

Hozamszamitassal kapcsolatos tapasztalat, hogy figyelembe
vételre keruilnek az ajanlas f6 Gzenetei:

» hozamratak levezetésre, bemutatasra kerllnek

= bérleti dijak (becsiilt piaci, szerz6dések alapjan fennalld

ERTEKBECSLESI - bérleti dijak megfeleld alkalmazasa), értékelésre,
MODSZEREK bemutatdsra keriilnek, dokumentaltak

= cash-flowk részletesettsége, id6tavja indokolt mértéki

A  projektek  értékelése  szempontjabdl  elsddleges
maradvanyelvl mdédszer 6sszefoglalasa hianypétlo volt.

g ) ) A Ingatlanfedezet értékének rendszeres fellilvizsgalata
MEGBIZHATOAN » kereskedelmiingatlanoknal legalabb évente,
R%ﬁﬁéﬁﬁi:%ﬁu = lakdingatlanoknal pedig legalabb haromévente )
a nyilvantartdsokban jelezni kell, ha az érték nem teljeskéri

AKTUALIS ERTEKE
_ ) értékbecsléssel keriilt megdllapitdsra, igy tobbletkockdzatot

!

tartalmazhat
Az ajanlasban szerepl® korlatozo feltételek és feltételezések
3 3 aranyosak, elvarhaté mérték( vizsgalatokrdl, ellen6rzésrél
KORLATOZO .
FELTETELEK E - szolnak.
P (ES Tapasztalat, hogy a ,minden a megbizoi adatszolgdltatdson
FELTETELEZESEK R s s , e
alapul, nem vizsgaltam semmit” tipusu korlatozasok nem
jellemzbek.
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EGYEB

Koncentracié — ahol nem volt szempont, ott figyelnek ra

Ertékbecslés dijanak kiegyenlitése az értékbecslési megbizasi szerz6dés megkotésekor — nem
pénzlgyi szervezet megbizasaval kapcsolatos problémakor

Ajanlas felllvizsgdalata a tapasztalatok fiiggvényében
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KOSZONOM A FIGYELMET!

palfia@mnb.hu
+36 (20) 386 1129
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