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AJANLASOK
EUROPAI RENDSZERKOCKAZATI TESTULET

AZ EUROPAI RENDSZERKOCKAZATI TESTULET AJANLASA
(2019. marcius 21.)

az ingatlanokkal kapcsolatos adathidny kikiiszobolésérgl sz6l6 ERKT/[2016/14 ajinlds
modositdsarol
(ERKT/2019/3)
(2019/C 271/01)

AZ EUROPAI RENDSZERKOCKAZATI TESTULET IGAZGATOTANACSA,
tekintettel az Eurdpai Unié miikodésérél szolo szerzédésre,

tekintettel a pénziigyi rendszer eurdpai uniés makroprudencidlis feliigyeletérdl és az Eurdpai Rendszerkockdzati Testilet
létrehozasardl szol6, 2010. november 24-i 1092/2010/EU eurdpai parlamenti és tandcsi rendeletre () és kilondsen
annak 3. cikke (2) bekezdésének b), d) és f) pontjira, valamint 16-18. cikkére,

tekintettel az Eurdpai Rendszerkockdzati Testillet eljdrdsi szabdlyzatdnak elfogaddsdr6l sz6lo, 2011. janudr 20-i
ERKT/2011/1 eurdpai rendszerkockazati testiileti hatdrozatra (%) és kiilonosen annak 18-20. cikkére,

mivel:

(1) Az ingatlanszektorban megmutatkozé fejleményeknek a pénziigyi stabilitds céljdra valé figyelemmel kisérésére
szolgdlé keretrendszer végrehajtdsa Gsszehasonlithaté orszdgadatok rendszeres unids szintd gytijtését és
megosztasat igényli az ingatlanokhoz kapcsol6dé kockdzatok pontosabb értékeléséhez a tagdllamokban, valamint
ahhoz, hogy az ingatlanokhoz kapcsolodd sebezhet@ségek kezelése érdekében 0Osszehasonlithaté legyen
a makroprudencidlis politikai eszkozok hasznalata.

(2) Az ERKT/2016/14 eurdpai rendszerkockdzati testiileti ajanlds () célja az volt, hogy harmonizélja a lakdingatlanok
és a kereskedelmi ingatlanok piacdnak nyomon kovetéséhez hasznalt meghatdrozdsokat és mutatdkat, és kikiiszo-
bolje a lakd- és kereskedelmi ingatlanok unids piacdra vonatkozé adatok elérhetSsége és osszehasonlithatosdga
terén mutatkozé hidnyossagokat.

(3) A 223/2009[EK eurbpai parlamenti és tandcsi rendelet () és a 2012/504/EU bizottsdgi hatdrozat (°) megha-
tdrozza az eurdpai statisztikdk jogi keretét. A kozosségi statisztikai hat6sdg, vagyis a Bizottsdg (Eurostat) tapasz-
talataira figyelemmel azéltal, hogy j6 mindségli adatokat biztosit Eurdépa szdmdra az orszdgok kozotti
osszehasonlitds lehetévé tétele és elémozditdsa érdekében, a Bizottsdg (Eurostat) ERKT/2016/14 ajanldsban meg-
hatdrozott keretrendszerhez valé hozzdjaruldsit az Eurdpai Rendszerkockdzati Testilet (ERKT) kiilonosen
fontosnak tartja a fizikai kereskedelmiingatlan-piacra vonatkozé mutaték adatainak nemzeti makroprudencialis
hatésagok dltali Osszegytjtésének el6mozditdsa céljabdl. Az ilyen adatok rendelkezésre dlldsa meggyorsitja

() HLL 331, 2010.12.15., 1. o.

() HLC 58.,2011.2.24., 4. o.

(*) Az Eurépai Rendszerkockazati Testiilet ERKT/2016/14 ajdnldsa (2016. oktéber 31.) az ingatlanokkal kapcsolatos adathidny kikiiszo-
bolésérél (HL C 31.,2017.1.31., 1. 0.).

(*) Az Eurdpai Parlament és a Tandcs 223/2009/EK rendelete (2009. mdrcius 11.) az eurpai statisztikdkrol és a titoktartdsi kotelezettség
hatdlya ald tartozé statisztikai adatoknak az Eurépai Kozosségek Statisztikai Hivatala részére torténé tovabbitdsardl szoélo
1101/2008/EK, Euratom eurdpai parlamenti és tandcsi rendelet, a kozosségi statisztikdkrdl sz616 322/97EK tandcsi rendelet és az
Eurdpai Kozosségek statisztikai programbizottsaganak létrehozdsardl sz6l6 89/382/EGK, Euratom tandcsi hatdrozat hatdlyon kiviil
helyezésérdl (HL L 87.,2009.3.31., 164. 0.).

(’) A Bizottsdg 2012/504/EU hatdrozata (2012. szeptember 17.) az Eurostatrél (HL L 251., 2012.9.18., 49. o.).
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a  kockdzatfigyelési  keretrendszer = nemzeti  makroprudencidlis  hatésdgok  altali  végrehajtdsat
a kereskedelmiingatlan-piac hatékony nyomon kovetése érdekében, és ezdltal elémozditja a fizikai kereskedelmiin-
gatlan-piacbdl eredS, a pénziigyi stabilitdst fenyeget§ kockdzatok azonositdsit. Ezért alapvet§ fontossdgiinak
bizonyult egy egységes minimumkeret meghatdrozdsa azon adatbdzis 6sszedllitdsa érdekében, amelyre a nemzeti
makroprudencidlis hatdsdgoknak szitksége van a fizikai kereskedelmiingatlan-piac hatékony nyomon kovetéséhez.
Az ilyen harmonizdlt keret sziikségessége még nyilvanvalobba vélik a hatdrokon dtnyulé kereskedelmiingatlan-
finanszirozas jelentGs volumenének figyelembevételével. E tekintetben az ERKT/2016/14 ajanlast ki kell egésziteni
egy Uj ajanldssal, amely a vonatkoz6 harmonizalt mutaték kidolgozasara, el@allitdsdra és terjesztésére vonatkozd
egységes minimumkeret bevezetésére irdnyul. A vonatkozé statisztikai adatok kovetkezetességének és mindségé-
nek biztositdsa, valamint az adatszolgaltatdsi teher minimalizdldsa érdekében a Bizottsignak (Eurostat) a sziiksé-
ges statisztikai adatok gytjtéséhez ki kell dolgoznia statisztikai szabvanyokat, mddszereket és eljdrdsokat is, és
tdmogatnia kell ezeket.

(4) Az 1096/2010/EU tandcsi rendelet () 2. cikke szerint az EKB biztositja az ERKT titkdrsdgat és ezdltal elemzési,
statisztikai, logisztikai és adminisztrativ segitséget nydjt az ERKT szdmdra. Tovdbbd a Kozponti Bankok Eurdpai
Rendszere Alapokmdanydnak 5.3. cikke alapjan az EKB-nak sziikség szerint hozzd kell jirulnia a hatdskorébe
tartozé statisztikai adatok gytjtésére, osszedllitdsira és terjesztésére vonatkozé szabdlyok és gyakorlatok Gssze-
hangoldsdhoz. E tekintetben fontos biztositani az Eurdpai Statisztikai Rendszer () és a Kozponti Bankok Eurdpai
Rendszere (KBER) kozotti szoros egyiuttmikodést és megfeleld koordindciét. Ennek érdekében, valamint
a 22382009/EK rendelet 6. cikkének (3) bekezdésével osszhangban a folyamatban 1év8 konzultdcids tevékenysé-
geket, valamint a Bizottsdg (Eurostat) és az EKB kozotti egyuittmdikodést kiilonosen fontosnak kell tekinteni
a szitkséges statisztikai szabvanyok, médszerek és eljardsok kidolgozdsa céljabol.

(5) A KBER Statisztikai Bizottsdganak legfrissebb, a kereskedelmi és lakéingatlanok finanszirozdsaval kapcsolatos
mutatok adatforrdsaira vonatkozd statisztikai tevékenysége, amelyet tdmogatott annak ingatlaniigyi mun-
kacsoportja, ramutatott, hogy moédositani kell bizonyos meghatdrozdsokat a nemzeti makroprudencialis hato-
sagok nyomonkovetési tevékenységének elémozditdsa érdekében. Mikozben elfogadott, hogy nem lehet kizardlag
az AnaCredit projektet bevezet (EU) 2016/867 eurdpai kozponti banki rendeletre () tdmaszkodni a nemzeti
makroprudencidlis hatdsdgok adatigényének kielégitéséhez, a kereskedelmi ingatlan és a lakéingatlan
ERKT/2016/14 ajanlasban szerepld meghatdrozasat médositani kell annak érdekében, hogy jobban 6sszhangba
keriiljon az (EU) 2016/867 rendeletben haszndlt tdigabb meghatdrozdsokkal a sziikséges pénziigyi stabilitdsi elem-
zések el6mozditdsa és az orszdgok kozotti teljes Osszehasonlithatdsag lehetvé tétele érdekében.

(6)  Mindazondltal az ERKT/2016/14 ajnldsban szerepl6 meghatdrozdsok modositdsai nem akadélyozhatjak
a nemzeti makroprudencidlis hatésdgokat azon tovabbi ingatlanmutatok és bontdsok felhaszndldsdban, amelyek
e nemzeti makroprudenciélis hatésigok meghatdrozdsain és mérési modszerein alapulva figyelembe veszik nem-
zeti kereskedelmi- és lakdingatlan-piacuk sajdtossdgait és lényegesek a pénziigyi stabilitds szempontjabdl. Ez
biztositand tovadbbd azt is, hogy a nemzeti makroprudencidlis hatésdgok tiszteletben tartjdk az ardnyossdg elvét
az ERKT/2016/14 ajanldsnak megfelelGen.

(7) Az ERKT/2016/14 ajanlds elSirja a cimzetteknek, hogy az ajanldsban meghatdrozott hatdrid6kon beliil kozoljék
az ERKT-val és a Tandccsal az ajanlds nyomdn hozott intézkedéseket, vagy megfelelGen indokoljak az intézkedés
mell6zését. E tekintetben a cimzettek el6rehaladast értek el az ERKT/2016/14 ajinlds ajanlott hatdridékon beliili
végrehajtasa teriiletén. Néhdny nemzeti makroprudencidlis hatésdg munkdja azonban elhiizédott olyan gyakorlati
okokbdl, mint az adatszolgéltatdsi struktiirdk kialakitdsdnak, az adatforrdsok azonositdsdnak és az adatok bizal-
mas jellegéhez kapcsol6dd kérdések kezelésének sziikségessége.

(8) Az ERKT/2016/14 ajanlds végrehajtdsa érdekében ezért meg kell hosszabbitani néhdny abban szerepld hataridét.
E hatdrid6k meghosszabbitdsa tobb id6t biztosit a nemzeti makroprudencidlis hatdsigoknak a fenti gyakorlati
kérdések kezelésére. A kozos munkadefiniciok hidnya kiilondsen aggaszt6 a fizikai kereskedelmiingatlan-piacra
vonatkozé mutaték tekintetében, és ez az adatok elérhet8ségére vonatkozd miikodési korldtozdsokkal egyiitt
megneheziti a kockdzatok pontos elemzését és Osszehasonlitdsit az egyes nemzeti piacok kozott. Ezért azon
mutatok tekintetében, amelyekrdl a nemzeti makroprudencidlis hatsagok nem rendelkeznek relevans informadci-
6val, az ERKT[2016/14 ajinlds végrehajtdsira vonatkozé hatdridSket ismételten meg kell hosszabbitani, hogy
elegendd 1d§ allhasson rendelkezésre a szitkséges meghatdrozasok kialakitdsahoz és az adatgytjtéshez.

(°) A Tandcs 1096/2010/EU rendelete (2010. november 17.) az Eurépai Kozponti Banknak az Eurépai Rendszerkockdzati Testiilet miiko-
dését érintd kiilon feladatokkal torténd felruhdzdsarél (HL L 331., 2010.12.15., 162. 0.).

(') Az Eurépai Statisztikai Rendszer (European Statistical System, a tovdbbiakban: az ESR) a Kozosség statisztikai hatdsiga, azaz
a Bizottsdg (Eurostat), és a nemzeti statisztikai intézetek (NSH-k), valamint az egyes tagallamokban az eurdpai statisztikdk fejlesztésé-
ért, eldallitasaért és kozzétételéért felel6s mas nemzeti hatdsdgok kozotti partnerség.

(®) Az Eurbpai Kozponti Bank (EU) 2016/867 rendelete (2016. mdjus 18.) a részletes hitelezési és hitelkockazati adatok gytijtésérdl
(EKB/2016/13) (HL L 144., 2016.6.1., 44. 0.).
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(9) Az igazgattanics véleménye szerint az ERKT[2016/14 ajdnldsban meghatdrozott bizonyos hatdridék
meghosszabbitdsa nem veszélyezteti a pénziigyi piacok szabalyos mtikodését. Tovabba az igazgatdtandcs vélemé-
nye szerint ez a meghosszabbitds nem vezet sziikségszerien annak lehetGségéhez, hogy a cimzettek nem hajtjdk
végre az ERKT/[2016/14 ajanldst.

(10) Az ERKT elismeri tovabbd, hogy tovabbi technikai Gtmutatdsra, valamint a célként szolgdlé meghatdrozasokkal
és mutatokkal kapcsolatos tovdbbi munkdra lehet sziikség a piacok vagy piaci szegmensek sajdtossdgainak figye-
lembevételéhez, valamint az adatok statisztikai mindségének biztositdsdhoz. Az ERKT[2016/14 ajnlds tovabbi
modositdsaira is szitkség lehet a célként szolgdlé meghatdrozdsokra és mutatékra vonatkozo jovébeli fejlemények
kezelése érdekében.

(11) Az ERKT/2016/14 ajanlast erre tekintettel megfelel6en modositani kell,
ELFOGADTA EZT AZ AJANLAST:
MODOSITASOK
Az ERKT[2016/14 ajanlds a kovetkezSképpen mddosul:
1. Az 1. szakaszban a C ajdnlds (1) bekezdése helyébe a kovetkezd szoveg 1ép:

,(1) A nemzeti makroprudencidlis hatésdgok szdmdra ajinlott, hogy alakitsanak ki belfoldi kereskedelmiingatlan-
szektorukra vonatkozd kockdzatfigyelési keretrendszert. Ennek érdekében a kereskedelmi ingatlanok piacdrdl
szarmaz6 kockdzatok hatékony figyelemmel kiséréséhez a mutatok aldbbi csoportja ajanlott:

A fizikai kereskedelmiingatlan-piacra vonatkozé mutatdk:

a) érindex;

b) bérleti index;

¢) bérleti hozam index;

d) kiadatlan tertilet ardnya;

e) megkezdett épitkezések;

A pénzigyi rendszer kereskedelmiingatlan-hitelezési kitettségeire vonatkoz6 mutatok:

f) kereskedelmiingatlan-hitelezési folyamatok (beleértve a fejlesztés vagy épités alatt ll6 kereskedelmi ingat-
lanokat is);

g) a nemteljesitS kereskedelmiingatlan-hitelek (beleértve a fejlesztés vagy épités alatt 4ll6 kereskedelmi ingat-
lanokat is) folyamatai;

h) kereskedelmiingatlan-hitelezési (beleértve a fejlesztés vagy épités alatt dll6 kereskedelmi ingatlanokat is)
veszteségek fedezetére képzett céltartalékok folyamatai;

i) a fejlesztés vagy épités alatt 4&ll6 kereskedelmi ingatlanok céljdra torténd hitelezés (mint
a kereskedelmiingatlan-hitelezés része) tekintetében a hitelezési veszteségek fedezetére képzett céltartalékok
folyamatai;

j)  a kereskedelmiingatlan-hitelezési dllomdanyok (beleértve a fejlesztés vagy épités alatt dll6 kereskedelmi ingat-
lanokat is);

k) a nemteljesit8 kereskedelmiingatlan-hitelek (beleértve a fejlesztés vagy épités alatt dllé kereskedelmi ingat-
lanokat is) dllomdanyai;

1) kereskedelmiingatlan-hitelezési (beleértve a fejlesztés vagy épités alatt 4ll6 kereskedelmi ingatlanokat is)
veszteségek fedezetére képzett céltartalékok dllomdnyai;

m) a fejlesztés vagy épités alatt 4ll6 kereskedelmi ingatlanok céljdra torténd hitelezés  (mint
a kereskedelmiingatlan-hitelezés része) dllomanyai;

n) a fejlesztés vagy épités alatt &ll6 kereskedelmi ingatlanok céljdra torténd hitelezés (mint
a kereskedelmiingatlan-hitelezés része) tekintetében a nemteljesit$ hitelek dllomdnyai;

o) a fejlesztés vagy ¢épités alatt 4ll6 kereskedelmi ingatlanok céljara torténS  hitelezés (mint
a kereskedelmiingatlan-hitelezés része) tekintetében a hitelezési veszteségek fedezetére képzett céltartalékok
llomdnyai.

A kereskedelmiingatlan-hitelezési szabalyokra vonatkozé mutaték:

p) az LTV-O sulyozott dtlaga a kereskedelmiingatlan-hitelek folyamatai tekintetében;
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q) az aktudlis hitelfedezeti ardny (LTV-C) silyozott dtlaga a kereskedelmiingatlan-hitelek allomdnyai
tekintetében;

r) a hitelnytjtdskori kamatfedezeti ardny (ICR-O) stlyozott dtlaga a kereskedelmiingatlan-hitelek folyamatai
tekintetében, valamint az aktualis kamatfedezeti ardny (ICR-C) stlyozott 4tlaga a kereskedelmiingatlan-hite-
lek dlloményai tekintetében;

s) a hitelnyujtaskori addssdgszolgélati fedezeti mutaté (DSCR-O) stilyozott dtlaga a kereskedelmiingatlan-hitelek
folyamatai tekintetében, valamint az aktudlis addssdgszolgélati fedezeti mutaté (DSCR-C) sulyozott dtlaga
a kereskedelmiingatlan-hitelek dllomdnyai tekintetében.

Az e mutatokra vonatkozd informacidknak a hitelezGkre egyedi alapon kell vonatkozniuk, és kellSen reprezen-
tativnak kell lenniiik a belf6ldi kereskedelmiingatlan-piacra nézve.”

2. Az 1. szakaszban a D ajdnlds (2) bekezdése helyébe a kovetkezd széveg 1ép:

»(2) A nemzeti makroprudencidlis hatosagok szdmdra ajdnlott, hogy a kiillonb6z8 mutatékhoz kapcsoldédéd kocka-
zatokat az ezen ajdnlds IIl. mellékletének A., B. és C. sablonjdban meghatdrozott aldbbi informécidk alapjin
kovessék figyelemmel:

a) Az drindex, a bérleti index, a bérleti hozam index, a kiadatlan teriilet ardnya és a megkezdett épitkezések
esetében a nemzeti makroprudencidlis hatsdgoknak az aldbbiak szerinti bontdst kell figyelembe venniiik:
— ingatlan tipusa;

— ingatlan helye.
b) A kereskedelmiingatlan-beruhdzasok értékelési kiigazitdsainak folyamatai és dllomdanyai esetében a nemzeti

makroprudencidlis hatdsidgoknak az aldbbiak szerinti bontdst kell figyelembe venniiik:

— ingatlan tipusa;

— ingatlan helye;

— befektetd tipusa;

— befektetd dllampolgdrsdga.

¢) A kereskedelmiingatlan-hitelezési folyamatok és dllomanyok, valamint a kereskedelmi ingatlanok (beleértve
a fejlesztés vagy épités alatt dllo kereskedelmi ingatlanokat is) céljara valo hitelezés valamennyi bontdsa —
vagyis az iizleti cél, a rendeltetés vagy a tevékenység megvaldsitasa céljabdl a tulajdonosok birtokdban lévg
ingatlan (akdr létezd, akdr fejlesztés alatt 4ll6) céljdra torténd hitelezés; a bérlakds céljara torténd hitelezés;
a jovedelemtermeld, bérlakdstdl eltérd ingatlan céljdra torténd hitelezés; a fejlesztés alatt dll6 kereskedelmi
ingatlanok céljara torténd hitelezés; valamint a szocidlis lakdsok céljara torténd hitelezés — esetében
a nemzeti makroprudencidlis hatésdgoknak az alabbiak szerinti tovdbbi bontdst kell figyelembe venniiik:

— ingatlan tipusa;
— ingatlan helye;
— hitelezd tipusa;
— hitelezd dllampolgarsaga.

d) A nemteljesitd kereskedelmiingatlan-hitelek folyamatai és allomdnyai, valamint a nemteljesité kereskedelmi-
ingatlan-hitelek (beleértve a fejlesztés vagy épités alatt 4ll6 kereskedelmi ingatlanokat is) valamennyi
bontdsa — vagyis az tzleti cél, a rendeltetés vagy a tevékenység megvaldsitasa céljiabdl a tulajdonosok
birtokdban 1év6 ingatlan (akdr létezs, akdr fejlesztés alatt dllo) céljara torténd hitelezés; a bérlakds céljara
torténd hitelezés; a jovedelemtermeld, bérlakdstdl eltérd ingatlan céljdra torténd hitelezés; a fejlesztés alatt
all6 kereskedelmi ingatlanok céljdra torténd hitelezés; valamint a szocialis lakdsok céljdra torténd hitelezés —
esetében a nemzeti makroprudencidlis hatésdgoknak az aldbbiak szerinti tovdbbi bontdst kell figyelembe
venniitk:

— ingatlan tipusa;
— ingatlan helye;
— hitelezd tipusa;

— hitelez§ dllampolgdrsdga.
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e) A kereskedelmiingatlan-hitelezési veszteségek fedezetére képzett céltartalékok folyamatai és dllomdnyai, vala-
mint a kereskedelmiingatlan-hitelezési (beleértve a fejlesztés vagy épités alatt dllo kereskedelmi ingatlanokat
is) veszteségek fedezetére képzett céltartalékok valamennyi bontdsa — vagyis az tizleti cél, a rendeltetés vagy
a tevékenység megvaldsitdsa céljdbdl a tulajdonosok birtokdban 1évé ingatlan (akdr 1étezd, akdr fejlesztés
alatt 4ll6) céljara torténd hitelezés; a bérlakds céljara torténd hitelezés; a jovedelemtermeld, bérlakdstdl eltérd
ingatlan céljara torténd hitelezés; a fejlesztés alatt dll6 kereskedelmi ingatlanok céljdra torténd hitelezés; vala-
mint a szocialis lakdsok céljdra torténd hitelezés — esetében a nemzeti makroprudencialis hatésagoknak az
aldbbiak szerinti tovdbbi bontdst kell figyelembe venniiik:

— ingatlan tipusa;
— ingatlan helye;
— hitelezd tipusa;
— hitelezd dllampolgarsaga.

Az a-e) pontban szerepl§ bontdsokat az ajdnlott minimumnak kell tekinteni. A nemzeti makroprudencidlis
hatésdgok tovdbbi bontdsokat alkalmazhatnak, ha szitkségesnek tartjdk a pénziigyi stabilitds céljira.”

3. Az 1. szakasz a kovetkez§ ajanldssal egésziil ki:
,F. ajdnlds — Egységes minimumkeret meghatdrozdsa a fizikai kereskedelmiingatlan-piac szdmdra

1. A Bizottsdg (Eurostat) szdmdra ajanlott, hogy javasoljon uniés jogszabalyt a fizikai kereskedelmiingatlan-piacra
vonatkozd, a C(1) ajanlds a-¢) pontja szerinti mutatok adatbdzisdnak kidolgozésdra, elddllitdsdra és terjesztésére
vonatkoz6 egységes minimumkeret kialakitdsa érdekében.

2. A Bizottsdg (Eurostat) szdmadra ajanlott tovabbd, hogy hozzon létre és vezessen be statisztikai szabvanyokat,
forrdsokat, modszereket és eljardsokat a fizikai kereskedelmiingatlan-piacra vonatkozd, a C(1) ajdnlds a-e) pontja
szerinti mutatok adatbdzisanak kidolgozdsara, kiilondsen e mutatok minéségének biztositdsa és az adatszolgal-
tatdsi teher minimalizdldsa érdekében.”

4. A 2. szakasz 1. pontjdnak (1) bekezdése a kovetkez8képpen médosul:

a) A 3. pont helyébe a kovetkezd szoveg 1ép:

»bérbeaddsra vésdrolt ingatlan« olyan lakdingatlan, amely elsGdlegesen a bérl6k részére torténd bérbeadds célja-
bél kozvetleniil valamely természetes személy tulajdondban all;”

b) A 4. pont helyébe a kovetkezd szoveg 1ép:

wkereskedelmi ingatlanc minden jovedelmet termeld ingatlan, akdr létezd, akdr fejlesztés alatt dll, beleértve
a bérlakdsokat is; vagy az izleti cél, a rendeltetés vagy a tevékenység megval6sitdsa céljabdl a tulajdonosok altal
hasznalt ingatlan, akdr 1étez8, akdr fejlesztés alatt 4ll; amely nem mindsiil lakéingatlannak; és beleértve a szocid-
lis lakdsokat.

Amennyiben egy ingatlan vegyes, kereskedelmi és lakdscélii felhasznaldssal is rendelkezik, azt kiilonb6z§ ingat-
lanoknak kell tekinteni (példdul az egyes felhaszndldsoknak szentelt alapteriilet alapjdn), amennyiben az ilyen
bontds megvaldsithato; egyébként az ingatlan besorolhat6 a domindns felhasznaldsnak megfelelGen;”

¢) Az 5. pont helyébe a kovetkezd szoveg 1ép:

wkereskedelmi ingatlanhoz kapcsolddé hitel«: jogi személy részére nydjtott, jovedelmet termelS ingatlan (vagy
jovedelmet termeld ingatlanként meghatdrozott ingatlanok csoportja) — akdr létezd, akdr fejlesztés alatt dll —
megszerzésére irdnyuld hitel, vagy az dzleti cél, a rendeltetés vagy a tevékenység megvaldsitasa céljabol
a tulajdonosok dltal haszndlt ingatlan (vagy ilyen ingatlanok csoportja) — akar 1étezd, akdr fejlesztés alatt all —
megszerzésére irdnyuld hitel, vagy kereskedelmi ingatlannal (vagy kereskedelmi ingatlanok csoportjdval) fedezett
hitel;”

d) A szoveg a kovetkezd 16a. ponttal egésziil ki:

»jovedelemtermeld fejlesztés alatt dll6 ingatlan«< minden olyan, épités alatt dll6 ingatlan, amelyet arra szdnnak,
hogy elkésziiltét kovetSen tulajdonosa szdmdra — bérleti dijak, vagy az értékesitésébdl szdrmaz6 nyereség formd-
jaban — bevételt biztositson; nem foglalja magdban a lebontdsra keriil§ épiileteket vagy a jovébeli potencidlis
fejlesztés céljra megtisztitdsra keriil§ teriileteket;”
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e) A 32. pont helyébe a kovetkezd szoveg 1ép:

wtulajdonos éltal lakott ingatlan« az sszes olyan, természetes személy tulajdondban all6 lakdingatlan, amely
lakdscélra dll tulajdonosa rendelkezésére;”

f) A 34. pontot el kell hagyni.

g) A szoveg a kovetkez$ 36a. ponttal egésziil ki:

»bérlakds« az Osszes olyan, jogi személy tulajdondban 4ll6 ingatlan, amely els6dleges célja a bérl6k részére tor-
ténd bérbeadds;”

h) A 38. pont helyébe a kovetkezd szoveg lép:

wlakoéingatlan« minden lakdscélra rendelkezésre all6 ingatlan, akdr létezd, akdr fejlesztés alatt all, amelyet termé-
szetes személy megszerzett, felépitett vagy feldjitott, ideértve a bérbeaddsra vésdrolt ingatlanokat is. Amennyiben
egy ingatlan vegyes felhaszndldsd, azt kilonbozs ingatlanoknak kell tekinteni (példdul az egyes felhasznd-
ldsoknak szentelt alapteriilet alapjdn), amennyiben az ilyen bontds megvaldsithatd; egyébként az ingatlan
besorolhaté a domindns felhasznaldsnak megfelelGen;”

i) A 39. pont helyébe a kovetkezd szoveg 1ép:

wlakdshitel«: természetes személynek nyujtott, lakéingatlannal fedezett hitel, a hitel céljatdl fuggetleniil;”
5. A 2. szakasz 3. pontja helyébe a kovetkezd szoveg 1ép:
,3. Az intézkedések elfogaddsira vonatkoz hatdridGk

A cimzetteknek az aldbbi hatdrid6kon beliil kozolniiik kell az ERKT-val és a Tandccsal az ezen ajanlds nyoman
hozott intézkedéseket, vagy az intézkedés mell6zését megfelelGen meg kell indokolniuk:

1. A. ajdnlds
a) A nemzeti makroprudencialis hatésdgoknak 2019. december 31-ig id6kozi jelentést kell benydjtaniuk az

ERKT-nak és a Tandcsnak az A. ajinlds végrehajtisdhoz mar rendelkezésre all6 vagy varhatdan rendelke-
zésre 4ll6 informaci6krol.

b) A nemzeti makroprudencidlis hatdsdgoknak 2020. december 31-ig végsé jelentést kell benyujtaniuk az
ERKT-nak és a Tandcsnak az A. ajdnlds végrehajtasarol.

2. B. gjdnlds
a) A nemzeti makroprudencialis hatésdgoknak 2019. december 31-ig id6kozi jelentést kell benydjtaniuk az

ERKT-nak és a Tandcsnak a B. ajdnlds végrehajtdsdhoz mar rendelkezésre dll6 vagy varhatéan rendelke-
zésre 4ll6 informdciokrol.

b) A nemzeti makroprudencidlis hatésdgoknak 2020. december 31-ig végsé jelentést kell benyujtaniuk az
ERKT-nak és a Tandcsnak a B. ajdnlds végrehajtasarol.

3. C. gjdnlds
a) A nemzeti makroprudencialis hatésdgoknak 2019. december 31-ig id6kozi jelentést kell benydjtaniuk az

ERKT-nak és a Tandcsnak a C. ajinlds végrehajtasdhoz mar rendelkezésre dll6 vagy varhatéan rendelke-
zésre 4ll6 informdci6krol.

b) A nemzeti makroprudencidlis hatésdgoknak 2021. december 31-ig végsé jelentést kell benyujtaniuk az
ERKT-nak és a Tandcsnak a C. ajanlds végrehajtdsarol.

¢) Amennyiben a nemzeti makroprudencidlis hatésdgok nem rendelkeznek a C(1) ajdnlds a-€) pontja szerinti
mutatékra vonatkozd relevins informdcioval, e hatdsdgoknak legkésébb 2025. december 31-ig végsG
jelentést kell benytjtaniuk az ERKT-nak és a Tandcsnak a C. ajinlds e mutatdk tekintetében val6 végrehaj-
tdsarol.

4. D. ajdnlds

a) A nemzeti makroprudencialis hatésdgoknak 2019. december 31-ig id6kozi jelentést kell benydjtaniuk az
ERKT-nak és a Tandcsnak a D. ajanlds végrehajtdsdhoz mdr rendelkezésre allo vagy varhatéan rendelke-
zésre 4ll6 informaci6krol.
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b) A nemzeti makroprudencidlis hatésigoknak 2021. december 31-ig végsé jelentést kell benyujtaniuk az
ERKT-nak és a Tandcsnak a D. ajanlds végrehajtasarol.

¢) Amennyiben a nemzeti makroprudencidlis hatdsdgok nem rendelkeznek a D(2) ajanlds a) pontja szerinti,
az ezen ajanlds III. mellékletének A. sablonjaban meghatdrozott mutatdkra vonatkozé relevans informdaci-
6val, e hatésdgoknak legkésébb 2025. december 31-ig végsd jelentést kell benydjtaniuk az ERKT-nak és
a Tandcsnak a D. ajdnlds e mutatok tekintetében valé végrehajtdsardl.
5. E. ajdnlds
a) Az ERKT kéri az eurdpai feliigyeleti hatdsigokat, hogy 2017. december 31-ig hatdrozzanak meg
a feliigyeletitk alatt dll6 szervezeteknek az Unib egyes nemzeti kereskedelmiingatlan-piacaival szembeni

kitettségeire vonatkozd adatok kozzétételére szolgdléd sablont.

b) Az ERKT kéri az eurdpai feliigyeleti hatosdgokat, hogy 2018. janius 30-ig tegyék kozzé az a) pontban
emlitett adatokat a 2017. december 31-i dllapot szerint.

c) Az ERKT kéri az eurdpai feliigyeleti hatésdgokat, hogy 2019. mdrcius 31-ével kezd6dden évente tegyék
kozzé az a) pontban emlitett adatokat, a megel6z6 év december 31-i dllapot szerint.

6. F. ajdnlds

a) Az ERKT kéri a Bizottsdgot (Eurostat), hogy 2021. december 31-ig nytjtson be id6kozi jelentést az
ERKT-nak és a Tandcsnak az F. ajdnlds végrehajtdsdra vonatkozé elsé értékelésrél.

b) Az ERKT kéri a Bizottsigot (Eurostat), hogy 2023. december 31-ig nydjtson be végsé jelentést az ERKT-
nak és a Tandcsnak az F. ajanlds végrehajtdsarol.”

6. Az L. melléklet helyébe ezen ajanlas I. melléklete [ép.
7. A 11 melléklet helyébe ezen ajanlds II. melléklete 1ép.
8. A IIL melléklet helyébe ezen ajanlds III. melléklete 1ép.
9. A IV. melléklet helyébe ezen ajanlds IV. melléklete 1ép.

10. Az V. melléklet helyébe ezen ajanlds V. melléklete 1ép.

Kelt Frankfurt am Mainban, 2019. mércius 21-én.

az ERKT Titkdrsdgdnak vezetdje,
az ERKT igazgatétandcsa nevében,

Francesco MAZZAFERRO
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I. MELLEKLET
Az EKB[2016/14 irdnymutatds I. melléklete helyébe a kovetkezd szoveg 1ép:
,I. MELLEKLET
AZ AJANLASOKNAK VALO MEGFELELESRE VONATKOZO KRITERIUMOK

1. A. ajinlds

Ugy tekintendd, hogy a nemzeti makroprudencidlis hatosagok megfelelnek az A(1) és az A(2) ajanldsnak, amennyiben:

a) értékelik, hogy orszdgukban a lakéingatlan-szektor kockazatfigyelési keretrendszere figyelembe veszi-e, illetve végre-
hajtja-e a lakdshitelekre vonatkozé hitelezési szabalyokrol sz6l6 relevans mutatdkat;

b) értékelik az A(1) ajdnldsban az ezen kockazatfigyelés céljara meghatdrozott mutatok hasznalata terén elért haladdst;

) értékelik, hogy a relevins mutatokra vonatkozd, mar rendelkezésre dll6 vagy a jovében varhatdan rendelkezésre llo
informdciék mennyiben kellGen reprezentativak a lakdshitelek piacdnak aktudlis hitelezési szabdlyaira nézve;

d) értékelik, hogy a bérbeaddsra vésdrolt ingatlanok jelentds forrdsat képviselik-e a belfoldi lakéingatlan-szektorbél eredd
kockazatoknak, illetve, hogy a teljes lakdshitelezési dllomdny vagy folyamatok jelentds részét teszik-e ki;

e) abban az esetben, ha a bérbeaddsra vésdrolt ingatlanokat a belfoldi lakdingatlan-szektorbdl ered kockazatok jelentds
forrasanak tekintik, vagy ugy tekintik, hogy azok a teljes lakdshitelezési dllomdny vagy folyamatok jelent8s részét
teszik ki, értékelik az A(2) ajinldsban a kockdzatfigyelés céljara meghatdrozott mutaték haszndlata terén elért
haladast.

Ugy tekintendd, hogy a nemzeti makroprudencidlis hatésigok megfelelnek az A(3) és az A(4) ajanldsnak, amennyiben:

a) biztositjdk az A(1) és az A(2) ajanldsban felsorolt mutatok kiszamitdsdra szolgdld, a IV. mellékletben meghatdrozott
modszerek elfogaddsit;

b) amennyiben a relevans mutaték kiszdmitdsdhoz a IV. mellékletben meghatdrozotton kivilli egyéb moédszer is haszné-
latra keriil, beszdmolnak a mddszer technikai jellemzgir6l és annak a lakdingatlan-szektorbdl ered§ kockdzatok figye-
lemmel kisérése szempontjabél valé eredményességérdl;

¢) biztositjdk, hogy az A(l) és az A(2) ajanldsban felsorolt relevins mutatok legaldbb évente felhaszndldsra keriiljenek
a lakéingatlan-szektorban mutatkozé kockdzatok figyelemmel kisérésére.

2. B. ajanlds

Ugy tekintendd, hogy a nemzeti makroprudenciélis hatosagok megfelelnek a B(1) és a B(2) ajanldsnak, amennyiben:

a) értékelik a II. melléklet A. sablonjdban meghatdrozott vonatkoz6é mutatok egyvaltozods eloszldsanak és meghatdrozott
egyiittes eloszldsainak figyelemmel kisérése terén elért haladast;

b) értékelik a B(2) ajanldsban és a II. melléklet A. sablonjaban a relevans kockazatok figyelemmel kisérésére vonatkozd
utmutatdsként meghatdrozott informéciok hasznalata terén elért haladast.

Amennyiben a bérbeaddsra vésdrolt ingatlanokat a belfoldi lakdingatlan-szektorbdl ered§ kockdzatok jelentds forrasdnak
tekintik, vagy azok a teljes lakdshitelezési dllomdny vagy folyamatok jelentSs részét teszik ki, akkor tekintendd tigy, hogy
a nemzeti makroprudencidlis hatésdgok megfelelnek a B(3) ajanldsnak, amennyiben:

a) értékelik a bérbeaddsra vasdrolt ingatlanokra és a tulajdonos altal lakott ingatlanokra vonatkozé relevans mutatok
kiilon-kiilon torténd figyelemmel kisérése terén elért haladdst;

b) értékelik a relevans adatoknak a II. melléklet A. és B. sablonjaban meghatdrozott dimenzidk szerinti bontasban tor-
ténd figyelemmel kisérése terén elért haladdst.
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3. C. ajnlds

Ugy tekintendd, hogy a nemzeti makroprudencidlis hatosagok megfelelnek a C(1) és C(2) ajanlasnak, amennyiben:

a) értékelik, hogy orszdgukban a kereskedelmiingatlan-szektor kockazatfigyelési keretrendszere figyelembe veszi-e, illetve
végrehajtja-e a belf6ldi kereskedelmiingatlan-kitettségekre vonatkozé relevans mutatokat;

b) biztositjdk, hogy a kockazatfigyelési keretrendszer magéban foglalja a fizikai kereskedelmiingatlan-piacra vonatkozd
mutatékat, a pénziigyi rendszer hitelkitettségeire vonatkozé mutatékat és a hitelezési szabdlyokra vonatkozé
mutatokat;

¢) értékelik, hogy a beruhdzdsok a belf6ldi kereskedelmiingatlan-szektor jelent6s finanszirozdsi forrdsat képviselik-e;

d) amennyiben a beruhdzdsok a nemzeti kereskedelmiingatlan-szektor jelentds finanszirozasi forrdsat képviselik, értéke-
lik a C(2) ajanlasban meghatdrozott tovabbi kockazatfigyelési mutatok haszndlata terén elért haladdst;

e) értékelik legaldbb a C(1) ajanldsban, és adott esetben a C(2) ajanldsban meghatdrozott mutatok haszndlata terén elért
haladdst;

f) értékelik, hogy az e mutatokra vonatkozé (mdr rendelkezésre dll6 vagy varhatéan rendelkezésre 4ll6) informacidk
kell8en reprezentativak-e a belf6ldi kereskedelmiingatlan-piacra nézve.

Ugy tekintendd, hogy a nemzeti makroprudencidlis hatésagok megfelelnek a C(3) és a C(4) ajanldsnak, amennyiben:

a) biztositjdk a C(1) ajdnldsban és a C(2) ajanldsban felsorolt mutatok kiszdmitdsdra szolgdld, az V. mellékletben, és
amennyiben a kereskedelmi ingatlanok tekintetében relevans, a IV. mellékletben meghatdrozott modszerek
elfogaddsat;

b) azokban az esetekben, amikor a relevans mutaték kiszdmitdsdhoz a IV. és az V. mellékletben meghatdrozotton
kiviili egyéb modszer is haszndlatra keriil, beszdmolnak a moédszer technikai jellemzgir6l és annak
a kereskedelmiingatlan-szektorbdl ered kockdzatok figyelemmel kisérése szempontjabdl valé eredményességérél;

¢) biztositjdk, hogy a C(1) ajanlasban felsorolt mutatdkat legalabb negyedévente felhaszndljak a kereskedelmiingatlan-
szektorban mutatkoz6 fejlemények figyelemmel kisérésére a fizikai kereskedelmiingatlan-piacra vonatkozé mutatok,
a hitelezési folyamatok (ideértve a nemteljesitd hitelek és a hitelezési veszteségek fedezetére képzett céltartalékok folya-
matait) és a kapcsol6do hitelezési szabalyok esetében, és legaldbb évente a hitelek dllomdanyai (ideértve a nemteljesité
hitelek és a hitelezési veszteségek fedezetére képzett céltartalékok dllomdnyait) és a kapcsolodd hitelezési szabalyok
esetében;

d) amennyiben a beruhdzdsok a nemzeti kereskedelmiingatlan-szektor jelentds finanszirozési forrdsat képviselik, biztosit-
jak, hogy a C(2) ajanldsban felsorolt mutatékat legaldbb negyedévente felhasznéljdk a kereskedelmiingatlan-szektorban
mutatkozé fejlemények figyelemmel kisérésére a beruhazdsi folyamatok (ideértve a beruhdzasok értékelési kiigazitdsait)
esetében, és legaldbb évente a beruhdzdsok dllomdnyai (ideértve a beruhdzasok értékelési kiigazitdsait) esetében.

4. D. ajanlas

Ugy tekintendd, hogy a nemzeti makroprudencidlis hatésagok megfelelnek a D. ajanldsnak, amennyiben:

a) értékelik a III. melléklet A., B. és C. sablonjaban meghatdrozott relevins mutaték figyelemmel kisérése terén elért
haladast;

b) értékelik a D(2) ajanldsban meghatdrozott és a III. melléklet A., B. és C. sablonjdban a relevans kockdzatok figyelem-
mel kisérésére vonatkozé Gtmutatdsként megjelolt relevans informdciok hasznalata terén elért haladdst;

¢) amennyiben a beruhdzdsok a nemzeti kereskedelmiingatlan-szektor jelentds finanszirozasi forrasat képviselik, értéke-
lik a D(3) ajanldsban és a III. melléklet B. sablonjdban a relevdns kockdzatok figyelemmel kisérésére vonatkozé titmu-
tatdsként meghatdrozott informécidk haszndlata terén elért haladast;

d) abban az esetben, ha a kereskedelmiingatlan-szektorban bekovetkezs fejlemények figyelemmel kiséréséhez tovabbi
mutatékat is haszndlnak, beszdmolnak a kockazatok figyelemmel kiséréséhez hasznalt tovabbi informdci6krol.
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5. E. ajinlds

Ugy tekintendd, hogy az eurdpai feliigyeleti hatésigok megfelelnek az E. ajanldsnak, amennyiben:

a) meghatdroznak egy, a feliigyeletiik alatt dll6 szervezeteknek az Unié egyes nemzeti kereskedelmiingatlan-piacaival
szembeni kitettségeire vonatkozé adatok kozzétételére szolgdld sablont;

b) legaldbb évente kozzéteszik a feliigyeletitk alatt dll6 szervezeteknek az Uni6 egyes nemzeti kereskedelmiingatlan-pia-
cainak valo Kkitettségeire vonatkozd, a fenndlld szabdlyozdsi adatszolgdltatdsi sablonok utjan gydjtott aggregalt
adatokat.

6. F. ajanlds

Ugy tekintendd, hogy a Bizottsdg (Eurostat) megfelel az F. ajanldsnak, amennyiben:

a) a tagdllamokban jelenleg alkalmazott, a fizikai kereskedelmiingatlan-piacra vonatkozé relevins mutatok megha-
tirozdsainak és bontdsainak alkalmassdga alapjin uniés jogszabdlyt javasol a relevans mutaték adatbdzisanak
kidolgozdsdra, elillitdsira és terjesztésére vonatkozd egységes minimumbkeret kialakitdsa érdekében e mutatdk
harmonizalasanak céljabdl;

b) biztositja a javasolt jogszabdly mutatékkal és meghatdrozdsaikkal valé Gsszhangban hozataldt, ahogyan azokat
a feliigyeleti vagy pénziigyi stabilitasi célokra haszndljdk, az adatszolgaltatok terhei indokolatlan novekedésének elke-
riilése érdekében;

¢) biztositja a fizikai kereskedelmiingatlan-piacra vonatkozd mutatok mingségét azaltal, hogy statisztikai szabvanyokat,
forrdsokat, médszereket és eljdrdsokat hoz létre a relevans mutatok adatbdzisinak kidolgozdsara;

d) biztositja, hogy a fizikai kereskedelmiingatlan-piacra vonatkozé mutaték adatbazisahoz kapcsolédé létrehozott sta-
tisztikai szabvanyok, forrdsok, médszerek és eljdrdsok végrehajtdsa nem vezet az adatszolgdltatok terheinek
indokolatlan novekedéséhez;

e) el6mozditja a fizikai kereskedelmiingatlan-piacra vonatkozé mutaték adatbdzisinak el@éllitdsa érdekében létrehozott
statisztikai szabvanyok, forrdsok, médszerek és eljarasok végrehajtasat.”



Az EKB[2016/14 iranymutatds II. melléklete helyébe a kovetkezd szoveg 1ép:

1. A. sablon: a lakdshitelekre vonatkozé mutaték és a kapcsol6dé bontdsok

1. MELLEKLET

I MELLEKLET

Lakéingatlanra vonatkozé sablonok

INDIKATIV SABLONOK A LAKOINGATLAN-SZEKTORRA VONATKOZO MUTATOKHOZ

ncu = gsszeg nemzeti valutdban
# = szerz6dések szdma
atl = a vonatkoz6 mutaté atlaga

FOLYAMATOK = az adatszolgdltatdsi id6szakban nyujtott 1j lakdshitelek a hitelnytjté szerint. A valéban 4j lakdshiteleket és az djratdrgyalt hiteleket megkiilonboztetni képes
nemzeti makroprudencidlis hatésdgoknak lehetdsége van kiilon bontdsban azonositani az Gjratrgyalt hiteleket.
ALLOMANYOK = a lakdshiteleknek az adatszolgéltatdsi id6pontban (pl. év végén) fenndll6 dllomdnyaira vonatkozd adatok

A lakéshitel-portfolié dttekintése

Folydsitott hitelek

ebbdl bérbeaddsra vdsarolt

ebbdl tulajdonos éltal lakott

ebbdl elsé vasarlok

ebbdl hitelek kiilfoldi devizdban

ebbdl teljesen amortizdl6do

ebbdl részben amortizdl6dé

ebbdl nem amortizal6do (¥)

FOLYAMATOK

Hitelnydjtdskori hitelszolgilat-jovedelem ardny

(LSTI-O)

SULYOZOTT ATLAG

ebbdl bérbeaddsra vasdrolt

ebbdl tulajdonos éltal lakott

ebbdl els§ vasarlok

ebbdl hitelek kiilfoldi devizdban

ebbdl teljesen amortizdlodo

ebbdl részben amortizdl6do

ebbdl nem amortizdlédo (%)

FOLYAMATOK
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A lakdshitel-portf6lié dttekintése

ebbdl ingatlan az egyes teriileteken (**)

ebbdl < 1 éves induldskori kamatldbrogzitési
id@szak

ebbdl 11 év; 5 év] induldskori kamatlabrogzitési
id@szak

ebbdl ] 5 év; 10 év] induldskori kamatlabrogzitési
id@szak

ebbdl > 10 éves induldskori kamatldbrogzitési
id8szak

ebbdl tjratdrgyalt (valaszthatd)

FOLYAMATOK

Hitelnydjtdskori hitelfedezeti ardny (LTV-O)

SULYOZOTT ATLAG

ebbdl bérbeaddsra vdsarolt

ebbdl tulajdonos dltal lakott

ebbdl els§ vasarlok

ebbdl hitelek kiilfoldi devizdban

ebbdl teljesen amortizdl6do

ebbdl részben amortizdl6dé

FOLYAMATOK

Hitelnydjtdskori hitelszolgilat-jovedelem ardny
(LSTI-O)

ebbdl ingatlan az egyes teriileteken (**)

ebbdl < 1 éves induldskori kamatldbrogzitési
idGszak

ebbdl 11 év; 5 év] induldskori kamatlabrogzitési
idGszak

ebbdl ] 5 év; 10 év] induldskori kamatlabrogzitési
id@szak

ebbdl > 10 éves induldskori kamatlabrogzitési
id6szak

MEGOSZLAS

<10%

110% ; 20 %]

120 % ; 30 %)

130 % ; 40 %]

140 % ; 50 %]

150% ; 60 %]

> 60 %

Nem 4ll rendelkezésre

FOLYAMATOK
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Hitelnydjtdskori hitelfedezeti ardny (LTV-O)

ebbdl nem amortizdlédo (*)

ebbdl ingatlan az egyes teriileteken (**)

MEGOSZLAS

<50%

150 % ; 60 %]

160 % ; 70 %]

170 % ; 80 %)

180% ; 90 %)

190 % ; 100 %)

1100 % ; 110 %)

>110%

Nem 4all rendelkezésre

Aktudlis hitelfedezeti ardny (LTV-C)

SULYOZOTT ATLAG

MEGOSZLAS

<50%

150 % ; 60 %]

FOLYAMATOK

ALLOMANYOK

Hitelnydjtdskori ad6sssigszolgilatjovedelem ariny
(DSTI-0) (VALASZTHATO)

SULYOZOTT ATLAG

MEGOSZLAS

<10%

110 % ; 20 %]

120 % ; 30 %]

130 % ; 40 %)

140 % ; 50 %]

150 % ; 60 %]

> 60 %

Nem 4ll rendelkezésre

FOLYAMATOK

Hitelnydjtdskori hiteljévedelem ardny (LTI-O)

SULYOZOTT ATLAG

MEGOSZLAS

<3

13 3,5]

FOLYAMATOK
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Aktudlis hitelfedezeti ardny (LTV-C)

160 % ; 70 %]

170 % ; 80 %]

180 % ; 90 %]

190 % ; 100 %]

1100 % ; 110 %]

>110%

Nem 4ll rendelkezésre

ALLOMANYOK

Hitelnydjtiskori futamidg

SULYOZOTT ATLAG

MEGOSZLAS

<5¢év

15 év; 10 év]

110 év; 15 év]

115 év; 20 év]

120 év; 25 év]

125 év; 30 év]

130 év; 35 év]

> 35 ¢év

Nem 4ll rendelkezésre

FOLYAMATOK

Hitelnyjtdskori hiteljévedelem ardny (LTI-O)

13,5 ; 4]

14 ; 4,5]

14,5 ; 5]

15; 5,5]

15,5 ; 6]

>6

Nem 4ll rendelkezésre

FOLYAMATOK

Hitelnydjtdskori adéssdg-jovedelem ardny (DTI-O)

SULYOZOTT ATLAG

MEGOSZLAS

<3

135 3,5]

13,5 ; 4]

14; 4,5]

14,5; 5]

15 5,5]

15,5 ; 6]

16,5; 7]

>7

Nem 4ll rendelkezésre

FOLYAMATOK
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FOLYAMATOK

Hitelnyjtdskori hitelszolgdlat-jévede-
lem ardny (LSTI-O)

FOLYAMATOK

Hitelnydjtaskori hitelszolgilat-jovede-
lem ardny (LSTI-O)

<30% 130%; >50 %
50 %

,,,,,,

LTV-O < 80 %

ebbdl < 1 év

Hitelnytjtdskori futamidd

7
/ %

<20 év

120 év ; 25 év]

> 25 év

LTV-O 180 %-90 %]

Hitelnydjtdskori futamidd

<20 év

120 év; 25 év]

> 25 év

LTV-0 ]90 %-110 %]

Hitelnydjtdskori futamidd

<20 év

120 év; 25 év]

> 25 év

ebbdl | 1 év; 5 év]

ebbdl | 5 év; 10 év]

ebbdsl > 10 év

<30% 130% ; >50 %
50 %]

FOLYAMATOK

Hitelnydjtiskori adossdg-jovedelem
arany (DTI-O)

Hitelnydjtdskori hitelfedezeti ardny (LTV-O)

LTV-O < 80 %

LTV-O 180 % ; 90 %]

LTV-0 190 % ; 110 %]

LTV-O >110%

<4 14; 6] > 6
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Hitelnyjtdskori hitelszolgdlat-jévede-

R L LS lem ardny (LSTI-O)

LTV-0 >110%

Hitelnydjtdskori futamidd

<20 év ncu,# ncu,# ncu,#
120 év ; 25 év] ncu,# ncu,# ncu,#
> 25 év ncu,# ncu,# ncu,#

(*) Adott esetben kiilon kell azonositani a visszavéltdsi eszkozzel rendelkez8 nem amortizal6dé hiteleket.
(**) Barmely tagallam belfoldi pénziigyi rendszerében nyujtott lakdshitel fedezete lehet kiilfoldi teriileten taldlhat6 lakéingatlan. A tdblazatot ki kell egésziteni egy sorral minden ilyen kiilfoldi teriilet részére, amely
a pénziigyi stabilitds céljdra fontosnak tekintendd.

2. B. sablon: a bérbeaddsra vasdrolt ingatlanokhoz és a tulajdonos dltal lakott ingatlanokhoz kapcsol6dé lakdshitelekre vonatkozé mutat6k és a kapcsolédé bontdsok

Tovabbi sablonok a bérbeaddsra vasarolt ingatlanokhoz kapcsol6dé jelentds kockdzattal vagy piaccal rendelkezé orszdgok szdmadra

FOLYAMATOK = az adatszolgdltatdsi id6szakban nyujtott 0j lakdshitelek a hitelnyjté szerint. A valéban 4j lakdshiteleket és az Gjratdrgyalt hiteleket megkiilonboztetni képes
nemzeti makroprudencidlis hat6sdgoknak lehetdsége van kiilon bontdsban azonositani az tjratdrgyalt hiteleket.

ALLOMANYOK = a lakdshiteleknek az adatszolgéltatasi id6pontban (pl. év végén) fenndllé dllomdnyaira vonatkozé adatok

ncu = §sszeg nemzeti valutdban

# = szerzGdések szdma

atl = a vonatkozé mutat6/ardny dtlaga

BERBEADASRA VASAROLT INGATLANOKHOZ KAPCSOLODO HITELEK

A bérbeaddsra visirolt ingatlanokhoz kapesol6ds FOLYAMATOK Hitelnydjtdskori kamatfedezeti mutaté (ICR-O) FOLYAMATOK
Folydsitott hitelek neu,# SULYOZOTT ATLAG atl
ebbdl elsd vésarlok ncu,# MEGOSZLAS
ebbdl hitelek kiilfoldi devizdban ncu,# <100% ncu,#
ebbdl teljesen amortizdl6do ncu,# 1100% ; 125 %] ncu,#

91/1/TD
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A bérbeaddsra visdrolt ingatlanokhoz kapcsol6dé
hitelek attekintése

ebbél részben amortizalodéd

ebbdl nem amortizdlédo (*)

ebbdl ingatlan az egyes teriileteken (**)

ebbdl < 1 éves induldskori kamatldbrogzitési
id@szak

ebbdl |1 év; 5 év] induldskori kamatldbrogzitési
id@szak

ebbdl ] 5 év; 10 év] induldskori kamatlabrogzitési
idGszak

ebbdl > 10 éves induldskori kamatldbrogzitési
id6szak

FOLYAMATOK

Hitelnydjtdskori hitelfedezeti ardny (LTV-O)

SULYOZOTT ATLAG

MEGOSZLAS

<50%

150% ; 60 %)

160% ; 70 %]

170 % ; 80 %]

180 % ; 90 %]

190 % ; 100 %)

1100 % ; 110 %]

>110%

Nem 4ll rendelkezésre

FOLYAMATOK

Hitelnydjtiskori kamatfedezeti mutat6 (ICR-O)

1125% ; 150 %]

1150% ;175 %]

1175 % : 200 %]

> 200 %

FOLYAMATOK

Hitelnydjtaskori hitel-bérleti dij ardny (LTR-O)

SULYOZOTT ATLAG

MEGOSZLAS

<5

15;10]

110; 15]

115 20]

> 20

FOLYAMATOK
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Tulajdonos dltal lakott ingatlanokhoz kapcsol6dé
hitelek attekintése

FOLYAMATOK

Folyositott hitelek

ebbdl elsé vasarlok

ebbdl hitelek kiilfoldi devizdban

ebbdl teljesen amortizdl6dd

ebbél részben amortizalodéd

ebbdl nem amortizdlédo (*)

ebbdl ingatlan az egyes teriileteken (**)

ebbdl < 1 éves induldskori kamatldbrogzitési
id@szak

ebbdl ]1 év; 5 év] induldskori kamatldbrogzitési
idészak

ebbdl ] 5 év; 10 év] induldskori kamatlabrogzitési
id@szak

ebbdl > 10 éves induldskori kamatldbrogzitési
idészak

Aktudlis hitelfedezeti ardny
(LTV-C)

SULYOZOTT ATLAG

ebbdl elsé vdsarlok

FOLYAMATOK

Hitelnydjtdskori hitelszolgilat-jovedelem ardny
(LSTI-O)

SULYOZOTT ATLAG

ebbdl els§ vasarlok

ebbdl hitelek kiilfoldi devizdban

ebbdl teljesen amortizal6do

ebbél részben amortizal6do

ebbdl nem amortizalddo (¥)

ebbdl ingatlan az egyes teriileteken (**)

ebbdl < 1 éves induldskori kamatldbrogzitési
idgszak

ebbdl 11 év; 5 év] induldskori kamatlabrogzitési
id@szak

ebbdl ] 5 év; 10 év] induldskori kamatlabrogzitési
idszak

ebbdl > 10 éves induldskori kamatldbrogzitési
id6szak

MEGOSZLAS

<10%

110% ; 20 %]

120 % ; 30 %)

FOLYAMATOK
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Aktudlis hitelfedezeti ardny
(LTV-C)

ebbdl hitelek kiilfoldi devizdban

ebbdl teljesen amortizdl6do

ebbdl részben amortizalodé

ebbdl nem amortizdlédo (*)

ebbdl ingatlan az egyes teriileteken (**)

MEGOSZLAS

<50%

150 % ; 60 %]

160% ; 70 %)

170 % ; 80 %)

180 % ; 90 %]

190 % ; 100 %]

1100 % ; 110 %]

>110%

Nem 4ll rendelkezésre

FOLYAMATOK

Hitelnydjtdskori hitelszolgdlat-jovedelem ardny
(LSTI-O)

130 % ; 40 %]

140 % ; 50 %)

150% ; 60 %]

> 60 %

Nem 4ll rendelkezésre

FOLYAMATOK

Hitelnyjtdskori hiteljévedelem ardny (LTI-O)

SULYOZOTT ATLAG

MEGOSZLAS

<3

13; 3,5]

13,5 ; 4]

14; 4,5]

14,5; 5]

155 5,5]

15,5 ; 6]

>6

Nem 4ll rendelkezésre

FOLYAMATOK
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Aktudlis hitelfedezeti ardny (LTV-C) ALLOMANYOK

SULYOZOTT ATLAG

<50%

150 % ; 60 %)

160% ; 70 %]

170 % ; 80 %)

180 % ; 90 %]

190 % ; 100 %]

1100 % ; 110 %]
>110%

Nem 4ll rendelkezésre

Hitelnydjtiskori futamidg években FOLYAMATOK
SULYOZOTT ATLAG
MEGOSZLAS
<5év

15 év; 10 év]

110 év; 15 év]
115 év; 20 év]
120 év ; 25 év]
125 év; 30 év]
130 év; 35 év]

> 35 év

Nem 4ll rendelkezésre

(*) Adott esetben kiilon kell azonositani a visszavaltdsi eszkozzel rendelkez8 nem amortizdl6dé hiteleket.
(**) Barmely tagéllam belfoldi pénziigyi rendszerében nyjtott lakdshitel fedezete lehet kiilfoldi teriileten taldlhaté lakéingatlan. A tdbldzatot ki kell egésziteni egy sorral minden ilyen kiilfoldi teriilet részére, amely

a pénziigyi stabilitds céljra fontosnak tekintendd.”
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Az EKB[2016/14 iranymutatas III. melléklete helyébe a kovetkezd szoveg 1ép:

1. MELLEKLET

I MELLEKLET

INDIKATIV SABLONOK A KERESKEDELMI INGATLANSZEKTORRA VONATKOZO
MUTATOKHOZ

1. A. sablon: a fizikai piacra vonatkoz6 mutatok

A fizikai piacra vonatkozé mutaték

Bontds
Mutaté
Gyakorisdg Ingatlan tipusa (') Ingatlan helye (3)

Fizikai piac Kereskedelmiingatlan-drindex Negyedéves I I

Bérleti index Negyedéves I I

Bérleti hozam index Negyedéves I I

Kiadatlan teriilet ardnya Negyedéves R R

Megkezdett épitkezések Negyedéves # #
(') Az ingatlan tipusdnak bontdsa: iroda, kiskereskedelmi, ipari, lakéingatlan és egyéb (valamennyi a belfoldi piacon).
(3) Az ingatlan helyének bontdsa: belfoldi kiemelt helyszin és belfldi nem kiemelt helyszin.
[ = Index
R = Mutaté
# = Négyzetméter
2. B. sablon: a pénziigyi rendszer kitettségeire vonatkozé mutaték

Kitettségi mutatok
Bontis
Mutato Gvakorisé Ingatlan Ingatlan Befektetd Hitelezd Befektetd () | hitelezd Osszesen
y 8 tipusa (') helye (%) tipusa (%) (%) tipusa (%) allampolgdrsdga (°)
Folyamatok () | Kereskedelmi ingatlanokba val6 befektetések (%) Negyedéves nc nc nc nc nc
— ebbdl kozvetleniil tulajdonban 4llé kereskedelmi ingatlan | Negyedéves nc nc nc nc nc
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Bontds
Mutato Gvakorisé Ingatlan Ingatlan Befektetd Hitelez6 | Befektetd (%) | hitelezs Osszesen
y 8 tipusa (') helye (%) tipusa (%) (%) tipusa (%) allampolgdrsaga (°)
— ¢ebbdl kozvetetten tulajdonban 4ll6 kereskedelmi ingatlan | Negyedéves nc nc nc
Kereskedelmiingatlan-beruhdzasok értékelés-kiigazitdsa Negyedéves nc nc nc nc nc
Kereskedelmi ingatlanoknak (fejlesztés vagy épités alatt all6 | Negyedéves nc nc nc nc nc
kereskedelmi ingatlanokat is beleértve) valé hitelezés
— ¢bbdl az uizleti cél, a rendeltetés vagy a tevékenység Negyedéves nc nc nc nc nc
megvaldsitdsa céljdbdl a tulajdonosok dltal tartott
ingatlan (akdr 1étezd, akdr fejlesztés alatt 4llo)
megszerzésére irdnyulé hitelek
— ¢bbdl bérlakds megszerzésére haszndlt hitelek Negyedéves nc nc nc nc nc
— ebbdl jovedelemtermeld, bérlakdstdl eltérd ingatlan Negyedéves nc nc nc nc nc
megszerzésére irdnyuld hitelek
— ¢ebbdl fejlesztés alatt 4ll6 kereskedelmi ingatlan Negyedéves nc nc nc nc nc
megszerzésére irdnyulé hitelek
— ebbdl szocidlis lakdsok céljara tartott ingatlan Negyedéves nc nc nc nc nc
megszerzésére irdnyuld hitelek
Nemteljesit§ kereskedelmiingatlan-hitelek (fejlesztés vagy Negyedéves nc nc nc nc nc
épités alatt all6 kereskedelmi ingatlanokat is beleértve)
— ebbdl az uzleti cél, a rendeltetés vagy a tevékenység Negyedéves nc nc nc nc nc

megvaldsitdsa céljdbol a tulajdonosok dltal tartott
ingatlan (akar 1étez6, akdr fejlesztés alatt 4llo)
megszerzésére irdnyul6 hitelek
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Bontds
Mutato Gvakorisé Ingatlan Ingatlan Befektetd Hitelez6 | Befektetd (%) | hitelezs Osszesen
y 8 tipusa (') helye (%) tipusa (%) (%) tipusa (%) allampolgdrsaga (°)
— ¢bbdl bérlakds megszerzésére haszndlt hitelek Negyedéves nc nc nc nc nc
— ebbdl jovedelemtermeld, bérlakdstdl eltérd ingatlan Negyedéves nc nc nc nc nc
megszerzésére irdnyuld hitelek
— ebbdl fejlesztés alatt dll6 kereskedelmi ingatlan Negyedéves nc nc nc nc nc
megszerzésére irdnyuld hitelek
— ebbdl szocialis lakdsok céljara tartott ingatlan Negyedéves nc nc nc nc nc
megszerzésére irdnyuld hitelek
Kereskedelmiingatlan-hitelezési veszteségek fedezetére képzett | Negyedéves nc nc nc nc nc
céltartalékok (fejlesztés vagy épités alatt allo kereskedelmi
ingatlanokat is beleértve)
— ebbdl az iizleti cél, a rendeltetés vagy a tevékenység Negyedéves nc nc nc nc nc
megvalésitdsa céljabdl a tulajdonosok dltal tartott
ingatlan (akar létezd, akdr fejlesztés alatt dllo)
megszerzésére irdnyuld hitelek
— ¢bbdl bérlakds megszerzésére haszndlt hitelek Negyedéves nc nc nc nc nc
— ¢ebbdl jovedelemtermeld, bérlakdstdl eltérd ingatlan Negyedéves nc nc nc nc nc
megszerzésére irdnyuld hitelek
— ebbdl fejlesztés alatt dll6 kereskedelmi ingatlan Negyedéves nc nc nc nc nc
megszerzésére irdnyuld hitelek
— ¢ebbdl szocidlis lakdsok céljara tartott ingatlan Negyedéves nc nc nc nc nc

megszerzésére irdnyuld hitelek
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Bontds
7 7z (8 )
Mutato iy Ingatlan Ingatlan Befektetd Hitelezd Befektetg (5)/ Osszesen
Gyakorisdg | ca (1) helye () tipusa () (9 tipusa () hitelez6 )
allampolgdrsaga
Allomanyok (') | Kereskedelmi ingatlanokba valé befektetések (%) Eves nc nc nc nc nc

— ¢bbdl kozvetlenill tulajdonban allé kereskedelmi ingatlan Eves nc nc nc nc nc
— ebbdl kozvetetten tulajdonban 4ll6 kereskedelmi ingatlan Eves nc nc nc
Kereskedelmiingatlan-beruhdzasok értékelés-kiigazitdsa Eves nc nc nc nc nc
Kereskedelmi ingatlanoknak (fejlesztés vagy épités alatt allo Eves nc nc nc nc nc
kereskedelmi ingatlanokat is beleértve) valé hitelezés
— ebbdl nemteljesits kereskedelmiingatlan-hitelek Eves nc nc nc nc nc
— ¢bbdl az uizleti cél, a rendeltetés vagy a tevékenység Eves nc nc nc nc nc

megvaldsitdsa céljdbol a tulajdonosok dltal tartott

ingatlan (akar 1étez6, akdr fejlesztés alatt 4llo)

megszerzésére irdnyuld hitelek
— ebbdl bérlakds megszerzésére hasznalt hitelek Eves nc nc nc nc nc
— ¢bbdl jovedelemtermeld, bérlakastdl eltérd ingatlan Eves nc nc nc nc nc

megszerzésére irdnyuld hitelek
— ebbdl szocidlis lakdsok céljara tartott ingatlan Eves nc nc nc nc nc

megszerzésére irdnyuld hitelek
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Bontds
7 7z (8 )
Mutato iy Ingatlan Ingatlan Befektet§ Hitelezd Befektet? (5)/ Osszesen
Gyakorisdg | a () helye () tipusa () (9 tipusa ) hitelez6 (')
allampolgdrsiga
Kereskedelmiingatlan-hitelezési veszteségek fedezetére képzett Eves nc nc nc nc nc
céltartalékok
— ebbdl nemteljesits kereskedelmiingatlan-hitelek Eves nc nc nc nc nc
— ebbdl az iizleti cél, a rendeltetés vagy a tevékenység Eves nc nc nc nc nc
megvaldsitdsa céljabdl a tulajdonosok dltal tartott
ingatlan (akar létezd, akdr fejlesztés alatt 4llo)
megszerzésére irdnyuld hitelek
— ¢bbdl bérlakds megszerzésére haszndlt hitelek Eves nc nc nc nc nc
— ¢ebbdl jovedelemtermeld, bérlakdstdl eltérd ingatlan Eves nc nc nc nc nc
megszerzésére irdnyul6 hitelek
— ¢ebbdl szocidlis lakdsok céljara tartott ingatlan Eves nc nc nc nc nc
megszerzésére irdnyuld hitelek
Fejlesztés alatt dll6 kereskedelmi ingatlanokhoz kapcsol6dé Eves nc nc nc nc nc
hitelezés (a kereskedelmiingatlan-hitelezés részeként)
— ¢ebbdl nemteljesitd hitelek Eves nc nc nc nc nc
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Bontds
7 7z (8 )
Mutato iy Ingatlan Ingatlan Befektet§ Hitelezd Befektetg O Osszesen
Gyakorisdg | oca () helye () tipusa () (9 tipusa ) hitelez6 (')
allampolgdrsiga
Fejlesztés alatt all6 kereskedelmi ingatlanoknak val6 Eves nc nc nc nc nc
hitelezési veszteségek fedezetére képzett céltartalékok

4

(
(
(
(
(
(

nélki).

1) Az ingatlan tipusdnak bontdsa: iroda, kiskereskedelmi, ipari, lakdingatlan és egyéb, ha a mutaté szempontjdbdl relevéns.
?) Az ingatlan helyének bontdsa: belfoldi kiemelt helyszin, belf6ldi nem kiemelt helyszin és kiilfold.

%) A befektetd tipusdnak bontdsa: bankok, biztositk, nyugdijpénztirak, befektetési alapok, ingatlantarsasdgok és egyebek.
) A hitelezd tipusdnak bontdsa: bankok, biztositok, nyugdijpénztarak, befektetési alapok, ingatlantdrsasagok és egyebek.
%) Az dllampolgérsag bontdsa: belfoldi, Eurdpai Gazdasagi Térség és kulfold.

%) A folyamatok a beruhdzdsok, a hitelezés és a nemteljesitd hitelek esetében brutt6 alapon (csak az j hitelek/beruhdzésok tartoznak ide, a torlesztések vagy a fennéllé sszegek csokkentésének figyelembevétele

A folyamatok a beruhdzdsok értékelés-kiigazitdsai és a hitelezési veszteségek fedezetére képzett céltartalékok esetében netté alapon.
() Alloményadatok az adatszolgaltatasi id6pontban a kereskedelmiingatlan-beruhazésok alloményara, a kereskedelmiingatlan-beruhdzasok értékelés-kiigazitsara, (nemteljesits) kereskedelmiingatlan-hitelekre és
a kereskedelmiingatlan-hitelezési veszteségek fedezetére képzett céltartalékokra vonatkozdan.
(]) Csak ha a beruhdzdsok jelentds részét teszik ki a kereskedelmiingatlan-finanszirozdsnak.
nc = Osszeg nemzeti valutdban

3. C. sablon: a hitelezési szabdlyokra vonatkozé mutaték

A hitelezési szabélyok mutatéi ()

Mutato Gyakorisdg Mutatok sdlyozott dtlaga
Folyamatok () | Hitelnydjtaskori hitelfedezeti ardny (LTV-O) Negyedéves R
— az iizleti ¢él, a rendeltetés vagy a tevékenység megvalositdsa céljabol a tulajdonosok dltal tartott ingatlan (akdr Negyedéves R
1étezd, akar fejlesztés alatt dll6) megszerzésére irdnyuld hitelek
— Dbérlakds megszerzésére irdnyuld hitelek Negyedéves R
— jovedelemtermeld, bérlakdstdl eltérd ingatlan megszerzésére irdnyuld hitelek Negyedéves R
— fejlesztés alatt 4ll6 kereskedelmi ingatlan megszerzésére iranyulé hitelek Negyedéves R
— szocidlis lakdsok céljdra tartott ingatlan megszerzésére irdnyuld hitelek Negyedéves R
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Mutaté Gyakorisdg Mutaték sulyozott 4tlaga

Hitelnyujtdskori kamatfedezeti mutaté (ICR-O) Negyedéves R
— az izleti ¢él, a rendeltetés vagy a tevékenység megvaldsitdsa céljabol a tulajdonosok dltal tartott ingatlan (akdr Negyedéves R

1étezd, akar fejlesztés alatt dll6) megszerzésére irdnyuld hitelek
— Dbérlakds megszerzésére hasznélt hitelek Negyedéves R
— jovedelemtermeld, bérlakdstdl eltérs ingatlan megszerzésére irdnyuld hitelek Negyedéves R
— fejlesztés alatt dll6 kereskedelmi ingatlan megszerzésére irdnyuld hitelek Negyedéves R
— szocidlis lakdsok céljdra tartott ingatlan megszerzésére irdnyuld hitelek Negyedéves R
Hitelnytjtaskori addssdgszolgdlat-jovedelem ardny (DSTI-O) Negyedéves R
— az izleti ¢él, a rendeltetés vagy a tevékenység megvaldsitdsa céljdbol a tulajdonosok dltal tartott ingatlan (akdr Negyedéves R

1étezd, akar fejlesztés alatt dll6) megszerzésére irdnyuld hitelek
— Dbérlakds megszerzésére hasznélt hitelek Negyedéves R
— jovedelemtermeld, bérlakdstdl eltérs ingatlan megszerzésére iranyuld hitelek Negyedéves R
— fejlesztés alatt dll6 kereskedelmi ingatlan megszerzésére irdnyuld hitelek Negyedéves R
— szocidlis lakdsok céljdra tartott ingatlan megszerzésére iranyuld hitelek Negyedéves R
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Mutaté Gyakorisdg Mutaték sulyozott dtlaga

Alloményok () | Aktualis hitelfedezeti ardny (LTV-C) Eves R

— az iizleti ¢él, a rendeltetés vagy a tevékenység megvalositasa céljabol a tulajdonosok dltal tartott ingatlan (akdr Eves R
1étezd, akar fejlesztés alatt 4ll6) megszerzésére irdnyuld hitelek

— Dbérlakds megszerzésére hasznélt hitelek Eves R

— jovedelemtermeld, bérlakdstdl eltérd ingatlan megszerzésére irdnyuld hitelek Eves R

— fejlesztés alatt 4ll6 kereskedelmi ingatlan megszerzésére irdnyuld hitelek Eves R

— szocidlis lakdsok céljdra tartott ingatlan megszerzésére iranyuld hitelek Eves R

Aktudlis kamatfedezeti mutatd (ICR-C) Eves R

— az izleti ¢él, a rendeltetés vagy a tevékenység megval6sitdsa céljabol a tulajdonosok dltal tartott ingatlan (akdr Eves R
1étezd, akar fejlesztés alatt dll6) megszerzésére irdnyulé hitelek

— Dbérlakdsok megszerzésére haszndlt hitelek Eves R

— jovedelemtermeld, bérlakdstdl eltérd ingatlan megszerzésére irdnyuld hitelek Eves R

— fejlesztés alatt dll6 kereskedelmi ingatlan megszerzésére irdnyuld hitelek Eves R

— szocidlis lakdsok céljdra tartott ingatlan megszerzésére irdnyuld hitelek Eves R
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Mutaté Gyakorisdg Mutaték sulyozott 4tlaga
Aktudlis addssdgszolgilati fedezeti mutaté (DSCR-C) Eves R
— az izleti ¢él, a rendeltetés vagy a tevékenység megval6sitdsa céljdbol a tulajdonosok dltal tartott ingatlan (akdr Eves R
1étezd, akar fejlesztés alatt dll6) megszerzésére irdnyuld hitelek
— Dbérlakdsok megszerzésére haszndlt hitelek Eves R
— jovedelemtermeld, bérlakdstdl eltérd ingatlan megszerzésére irdnyuld hitelek Eves R
— fejlesztés alatt dll6 kereskedelmi ingatlan megszerzésére irdnyul6 hitelek Eves R
— szocidlis lakdsok céljdra tartott ingatlan megszerzésére iranyulé hitelek Eves R

() Kivéve a fejlesztés alatt 4116 ingatlanokat, amelyeket a hitel-k6ltség ardny (LTC) hasznélatdval lehet nyomon kovetni.
(%) Folyamatadatok az adatszolgdltatdsi idSszak alatti j kereskedelmiingatlan-hitelekre vonatkozéan.
(*) Alloményadatok a kereskedelmi ingatlanok adatszolgdltatdsi id6pontban fennéll6 dllomdnydra vonatkozdan.

R = Mutatd”
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IV. MELLEKLET

Az EKB[2016/14 irdnymutatds IV. melléklete helyébe a kovetkezd szoveg 1ép:

,IV. MELLEKLET

A MUTATOK MERESENEK ES KISZAMITASANAK MODSZEREIVEL KAPCSOLATOS
UTMUTATAS

Ez a melléklet magas szintdi Gtmutatdst nyujt a II, és adott esetben a III. melléklet sablonjaiban hasznalt mutatok kiszd-
mitdsdra vonatkoz6 mddszerekrdl. Nem célja, hogy minden lehetséges esetre kiterjed§ részletes technikai instrukcidkkal
szolgdljon a sablonok kitoltését illetGen. Az Gtmutatdst tovdbbd gy kell értelmezni, hogy az célként szolgdlé megha-
tarozdsokat és modszereket foglal magdban, és egyes esetekben indokolt lehet az eltérés a piacok vagy piaci szegmensek
sajatossdgainak figyelembevétele érdekében.

1. A hitelnytjtdskori hitelfedezeti ardny (LTV-O)
1. Az LTV-O-t Ggy kell meghatdrozni, mint:

LTVO

<|=

2. A szamitds céljara az »L«

a) Magaban foglalja az 6sszes olyan hitelt vagy hitelrészletet, amelyek tekintetében a hitelfelvevd hitelnytjtaskor az
ingatlant jelolte meg fedezetként (tekintet nélkiil a hitel rendeltetésére), a hitelek »hitelfelvevénként« és »fedezeten-
ként« torténd osszesitését kovetGen.

b) Mérésére a folyositott osszegek alapjan keriil sor, igy nem foglalja magdban a hitelkeretek lehivatlan 6sszegeit. Még
épités alatt all6 ingatlan esetén az »L« az adatszolgéltatdsi idSpontig folyésitott valamennyi hitelrészlet dsszege, és
az LTV-O-t minden 4j hitelrészlet folyésitasi id6pontjaban Gjra kell szdmitani. (') Alternativaként, ha az emlitett
szamitdsi m6d nem &l rendelkezésre, vagy nem felel meg a fenndllé piaci gyakorlatnak, az LTV-O-t a teljes
nydjtott hitelosszeg és az épités alatt allo lakoingatlan befejezéskori vart értéke alapjan is ki lehet szdmitani.

¢) Nem foglalja magdban az adott ingatlan dltal nem fedezett hiteleket, kivéve, ha az adatszolgdltatd hitelez8 egyes
fedezetlen hiteleket a lakdscéli hitel finanszirozasi tigylet részének tekint, amely igy fedezett és fedezetlen hiteleket
is magdban foglal. Ebben az esetben az »L« fedezetlen hiteleket is magdban foglal.

d) Nem keril kiigazitdsra egyéb hitelkockdzat-mérsékls eszkozok jelenlétére.
e) Nem foglalja magdban a lakdshitelhez kapcsolodd koltségeket és dijakat.
f) Nem foglalja magdban a hiteltdimogatdsokat.

3. A szdmitds céljdra a »V«

a) Az ingatlan hitelnytjtdskori értékének alapjan keriil kiszdmitdsra, amelyet az aldbbiak koziil az alacsonyabbként
kell mérni:

1. az ugyleti érték, amelyet példaul kozjegyz6i okirat rogzit, és

2. a fuggetlen kiils6 vagy belsd értékbecsld dltal meghatdrozott érték.

Ha csak egy érték dll rendelkezésre, azt kell haszndlni.

Még épités alatt 4ll6 ingatlan esetén az LTV-O-t egy adott n idGpontban a kovetkezéként kell kiszamitani:

n
o - 1
n n
Vot X AV
Ahol i = 1, ..., n az n id6pontig folyésitott hitelrészletekre utal, V,, az ingatlanfedezet (pl. telek) eredeti értéke, és AV, g az ingatlan

értékében az n-edik hitelrészlet folyésitdsdig tart6 idGszakokban bekovetkezett valtozdst képviseli.



2019.8.13. Az Eurépai Uni6 Hivatalos Lapja C271/31

b) Nem veszi figyelembe a tervezett feltjitdsi vagy épitési munkdlatok értékét.

c) Még épités alatt all6 ingatlan esetén a »V« tekintetbe veszi az ingatlan teljes értékét az adatszolgdltatdsi idGpontig
(tekintetbe véve az érték novekedését az épitkezési munkalatok elérehaladdsa kovetkeztében). A »Ve«-t minden i
hitelrészlet folydsitdsakor értékelni kell, ami lehet6vé teszi egy aktualizdlt LTV-O kiszdmitdsat.

d) Nem keriil kiigazitdsra egyéb hitelkockdzat-mérsékls eszkozok jelenlétére.
e¢) Nem foglalja magaban a lakashitelhez kapcsol6dé koltségeket és dijakat.

f) Nem a »hosszii tava értékkénte« keriil kiszdmitdsra. Noha a »V« prociklikus jellege indokolhatja a hossza tavi érték
haszndlatat, az LTV-O célja a hitelnydjtaskori hitelezési szabdlyok megragadasa. Ezért, ha a lakdshitel nydjtdsdanak
és az LTV-O rogzitésének id6pontjdban a »V« nem titkrozné az eszkoznek a hitelnytjtaskori, a hitelezé nyilvantar-
tasdban szerepld értékét, a »V« nem ragadnd meg megfelelGen a hitelez LTV-O-ra vonatkozé tényleges hitelezési
politikdjat.

4. Az LTV-O 2. és 3. alpontban bemutatott mddszer szerinti kiszdmitdsa mellett a nemzeti makroprudenciélis haté-
sagok, amennyiben szitkségesnek tartjdk piaci sajatossdgaik figyelembevételéhez, gy is kiszdmithatjdk az LTV-O-t,
hogy a 3. alpont szerint meghatdrozott »V«-bél levonjik valamennyi kintlevd lakdshitel — akér folydsitott, akdr folyd-
sitatlan — teljes Osszegét, amelyet az ingatlant terhel§ ,magasabb ranghely(” jelzdlog biztosit, ahelyett, hogy e hiteleket
magaban foglalnd a 2. alpont szerint szdmitott »L«.

5. Amennyiben a bérbeaddsra vésdrolt, illetve a tulajdonos dltal lakott ingatlanokhoz kapcsol6dé hitelezési piacokat
killon kovetik figyelemmel, az LTV-O meghatarozdsa az aldbbi kivételekkel alkalmazandoé:

a) a bérbeaddsra vasdrolt ingatlanokhoz kapcsolddd hitelek esetében:

— az »L« csak a bérbeaddsra vasdrolt ingatlanhoz kapcsol6dé hitellel Osszefiiggd, azon hiteleket vagy hitelrészlete-
ket foglalja magdban, amelyek tekintetében a tulajdonos hitelnytjtdskor az ingatlant jelolte meg fedezetként.

— a»Vecsak a bérbeaddsra vasdrolt ingatlan hitelnytjtaskori értékét foglalja magdban.

b) a tulajdonos altal lakott ingatlanokhoz kapcsol6dé hitelek esetében:

— az »L« csak a tulajdonos dltal lakott ingatlanhoz kapcsolddo hitellel Osszefiiggd, azon hiteleket vagy hitelrészle-
teket foglalja magaban, amelyek tekintetében a tulajdonos hitelnytjtaskor az ingatlant jelolte meg fedezetként.

— a»V« csak a tulajdonos dltal lakott ingatlan hitelnytjtaskori értékét foglalja magéban.

6. A nemzeti makroprudencidlis hatdsigoknak szem el6tt kell tartaniuk azt a koriilményt, hogy az LTV-ratdk procikli-
kus jellegtiek, ezért azokat barmely kockdzatfigyelési keretrendszerben koriiltekintGen kell figyelembe venni. Megvizs-
galhatjdk tovdbbd egyéb mérdszdmok hasznélatdt, mint példdul a hosszd tavi hitelfedezeti ardny (loan-to-long-term-
value), amely esetében az értéket valamely piaci drindex hosszl tdva alakuldsdnak megfelelGen igazitjdk ki.

2. Az aktudlis hitelfedezeti ardny (LTV-C)
1. Az LTV-C-t ugy kell meghatdrozni, mint:

_LC
LTVC—VC

2. A szdmités céljira az »LC«

a) A hitel(ek) adatszolgaltatdsi id6pontban fennéllé egyenlegként — amely az 1. pont 2. alpontjdban »L«-ként keriilt
meghatdrozasra — keriil mérésre, figyelembe véve a t6ketorlesztéseket, hitelatstrukturaldsokat, 0j tékekifizetéseket,
felhalmozddott kamatot, és kiilfoldi devizaban fenndllé hitelek esetében az drfolyamvéltozasokat.

b) Kiigazitdsra keriil a hitel t8kedsszegének torlesztésére szolgdld befektetési eszkozben felhalmozddott megtakari-
tasok figyelembevétele érdekében. A felhalmozddott megtakaritdsok csak akkor vonhatok le az »LC«-bdl, ha
a kovetkez§ feltételek teljesiilnek:

1. a felhalmozddott megtakaritdsok feltétel nélkil elzdlogositdsra keriiltek a hitelez8 részére azzal a kifejezett cél-
lal, hogy a hitel t6kedsszegének a szerz8désben megjelolt idGpontokban torténd torlesztésére szolgdljanak;
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2. a nemzeti makroprudencidlis hatésdg dltal meghatdrozott megfelel6 haircut keriil alkalmazdsra az alapulfekvd
beruhdzasokhoz kapcsolddd piaci és/vagy harmadik feleket érint6 kockazatok titkrozése érdekében.

3. A szamitds céljdra a »VCe

a) Tikrozi az 1. pont 3. alpontjdban meghatdrozott »V« értékében az ingatlan legutobbi értékbecslése 6ta bekovetke-
zett valtozdsokat. Az ingatlan aktudlis értékét fuggetlen kiils§ vagy belsS értékbecslének kell meghatdroznia. Ha
ilyen értékelés nem éll rendelkezésre, az ingatlan aktudlis értéke megbecsiilhetd részletes ingatlanérték-index fel-
hasznaldsaval (példdul tigyleti adatok alapjan). Ha ilyen ingatlanérték-index sem éll rendelkezésre, részletes ingat-
landr-index hasznalhat6, az ingatlan értékcsokkenésének figyelembevétele érdekében megfeleléen megvalasztott
csokkentés alkalmazdsdt kovetSen. Az ingatlanérték- vagy drindexnek az ingatlan foldrajzi elhelyezkedése és tipusa
szerint kell@en differencialtnak kell lennie.

b) Kiigazitdsra keriil az ingatlant terhel§ korabbi jelzalogokban bekovetkezd valtozdsokra.
¢) Evente keriil kiszdmitdsra.

4. Amennyiben a bérbeaddsra vésdrolt, illetve a tulajdonos dltal lakott ingatlanokhoz kapcsolédé lakdshitel-piacokat
kiilon kovetik figyelemmel, az LTV-C meghatdrozdsa az alabbi kivételekkel alkalmazandé:

a) a bérbeaddsra vdsarolt ingatlanokhoz kapcsolddo hitelek esetében:

— az »LC« csak a bérbeaddsra vasarolt ingatlanhoz kapcsolodé hitellel 6sszefiigg8, azon hiteleket vagy hitelrészle-
teket foglalja magdban, amelyek tekintetében a tulajdonos hitelnydjtiskor az ingatlant jelolte meg fedezetként.

— a»VC« a bérbeaddsra vasdrolt ingatlan aktudlis értékére utal.

b) a tulajdonos dltal lakott ingatlanokhoz kapcsol6dé hitelek esetében:

— az »LC« csak a tulajdonos dltal lakott ingatlanhoz kapcsolddé hitellel 6sszefiiggd, azon hiteleket vagy hitelrész-
leteket foglalja magdban, amelyek tekintetében a tulajdonos hitelnydjtiskor az ingatlant jelolte meg
fedezetként.

— a»VC« csak a tulajdonos ltal lakott ingatlan aktudlis értékét foglalja magaban.

3. A hitelnydjtdskori hiteljovedelem ardny (LTI-O)
1. Az LTI-O-t Ggy kell meghatdrozni, mint:

LTIO =

—| =

2. A szamitds céljara az »L« jelentése megegyezik az 1. pont 2. alpontjdban foglaltakkal.

3. A szamitds céljra az »l« a hitelfelvevének a hitelez§ dltal a lakdshitel-nydjtds id6pontjdban regisztralt teljes éves ren-
delkezésre 4ll6 jovedelme.

4. A hitelfelvevd rendelkezésre allé jovedelmének meghatarozdsa sordn a cimzettek szdmadra ajnlott, hogy a lehetd leg-
nagyobb mértékben feleljenek meg az 1. fogalommeghatdrozasnak, illetve legaldbb a 2. fogalommeghatdrozasnak:

1. fogalommeghatdrozas: »rendelkezésre all6 jovedelem« = munkavéllaléi jovedelem + 6nfoglalkoztatéi jovedelem (pél-
ddul nyereség) + dllami nyugdijbdl szdrmazé jovedelem + magan- és foglalkoztatéi nyugdijbdl szdrmazé jovedelem +
munkanélkiili ellitdsokbdl szarmazé jovedelem + munkanélkiili elldtdstol eltérd szocidlis transzferekbdl szarmazé jove-
delem + rendszeres magantranszferek (példaul tartdsdij) + ingatlanbdl szdrmazé bruttd bérletidij-bevétel + pénziigyi
beruhdzdsokbdl szdrmazo jovedelem + polgdri jogi tarsasigokbdl vagy személyegyesits tarsasagokbol szarmazé jovede-
lem + mads forrdsb6l szdrmazé rendszeres jovedelem + hiteltdmogatdsok — addk — egészségiigyi/tarsadalombiztositasi/
egészségbiztositdsi jarulékok + addvisszatéritések.

E fogalommeghatarozds céljra:

a) az »ingatlanbdl szdrmazd brutt6 bérletidij-bevétel« magdban foglalja mind a sajat tulajdonban 4ll6 azon ingatlan-
bél, amelyhez az adott idpontban nem kapcsolddik esedékes lakashitel, mind a bérbeaddsra vasarolt ingatlanbdl
szarmazé jovedelmet. A bérletidij-bevételt a bankok rendelkezésére all6 vagy mds modon szdrmaztatott informd-
ciék alapjin kell meghatdrozni. Ha pontos informdciok nem dllnak rendelkezésre, az adatszolgéltat6 intézmény-
nek a bérleti dijra vonatkozd legjobb becslést kell szolgéltatnia, és le kell irnia az annak el8allitdséhoz haszndlt
modszertant;
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b) az »adéknak« magukban kell foglalniuk, fontossdgi sorrendben, a munkabért terhel§ addkat, ad6jovéirdsokat,
nyugdij- vagy biztositasi jarulékokat, amennyiben azok a brutt6 jovedelmet terhelik, meghatdrozott addkat, pél-
dédul ingatlanaddkat, valamint egyéb, nem fogyasztasi jellegli addkat;

) az regészségiigyi/tirsadalombiztositdsi/egészségbiztositasi jarulékoknak« azon rogzitett és kotelezd kiaddsokat kell
magukban foglalniuk, amelyek egyes orszdgokban az addzas utan keriilnek megfizetésre;

d) az raddvisszatéritéseknek« az adbhatdsigtdl szdrmazd azon visszatéritéseket kell magdban foglalnia, amelyek
a lakdshitel utdni kamatlevondshoz kapcsolédnak;

e) a »hiteltdmogatdsoknak« magukban kell foglalniuk a kozszféra valamennyi, a hitelfelvevd addssdgszolgalati terhé-
nek enyhitését célzé beavatkozdsat (példdul kamattdmogatdsok, visszafizetési tdimogatdsok).

2. fogalommeghatdrozds: »rendelkezésre dll6 jovedelem« = munkavdllal6i jovedelem + 6nfoglalkoztatéi jovedelem
(példaul nyereség) — adok.

5. Amennyiben a bérbeaddsra vdsdrolt, illetve a tulajdonos altal lakott ingatlanokhoz kapcsol6dé lakdshitel-piacokat
killon kovetik figyelemmel, az LTI-O meghatdrozdsa az aldbbi kivételekkel alkalmazandé:

a) a bérbeaddsra vasdrolt ingatlanokhoz kapcsol6dd hitelek esetében:

— az »L« csak a bérbeaddsra vasdrolt ingatlanhoz kapcsol6d6 hitellel Osszefiiggd, azon hiteleket vagy hitelrészlete-
ket foglalja magdban, amelyek tekintetében a tulajdonos hitelnytjtdskor az ingatlant jelolte meg fedezetként.

b) a tulajdonos altal lakott ingatlanokhoz kapcsol6dé hitelek esetében:

— az »L« csak a tulajdonos dltal lakott ingatlannal Osszefiiggd, azon hiteleket vagy hitelrészleteket foglalja maga-
ban, amelyek tekintetében a tulajdonos hitelnytjtaskor az ingatlant jelolte meg fedezetként.

— Amennyiben egy hitelfelvevé mind tulajdonos éltal lakott ingatlanhoz kapcsol6dé hitellel, mind bérbeaddsra
vasarolt ingatlanhoz kapcsolddé hitellel rendelkezik, a tulajdonos altal lakott ingatlanhoz kapcsolddé hitelek
torlesztésének aldtdmasztdsdra csak a bérbeaddsra vésdrolt ingatlanbdl eredS bérletidij-bevétel haszndlhaté fel,
a bérbeaddsra vdsdrolt ingatlanhoz kapcsolodé hitellel Osszefiiggé addssagszolgélati koltségek levondsaval.
Ebben az esetben a »rendelkezésre all6 jovedelem« legalkalmasabb meghatarozdsa:

srendelkezésre 4ll6 jovedelem« = munkavallaléi jovedelem + 6nfoglalkoztatéi jovedelem, példdul nyereség +
allami nyugdijbdl szdrmazé jovedelem + magén- és foglalkoztatoi nyugdijbdl szdrmazé jévedelem + munka-
nélkiili ellatdsokbdl szdrmazé jovedelem + munkanélkiili elldtdstdl eltérd szocidlis transzferekbdl szarmazd
jovedelem + rendszeres magdntranszferek, példdul tartdsdij + (ingatlanb6l szdrmazo brutté bérletidij-bevétel —
bérbeadott ingatlanhoz kapcsol6d6 addssdgszolgalati koltségek) + pénziigyi beruhdzasokbdl szdrmazé jovede-
lem + polgdri jogi tdrsasdgokbdl vagy személyegyesitG tdrsasigokbdl szdrmazé jovedelem + mds forrdsbdl
szarmazé rendszeres jovedelem + hiteltdmogatdsok — adok — egészségiigyi/tirsadalombiztositasijegészség-
biztositasi jarulékok + addvisszatéritések.

4. A hitelnydjtiskori adéssig-jovedelem ardny (DTI-O)

1. A DTI-O-t tgy kell meghatdrozni, mint:

DTIO = %

2. A szamitds céljdra a »D« magaban foglalja a hitelfelvev teljes addssdgat, fiiggetleniil attdl, hogy az ingatlannal fede-
zett-e, beleértve a lakdshitel-nydjtds idSpontjdban kintlevd valamennyi — azaz a lakdshitel-nydjté és mds hitelez6k
altal nydjtott — pénziigyi hitelt.

3. A szamitds céljdra az »l« jelentése megegyezik a 3. pont 4. alpontjdban foglaltakkal.

5. A hitelnydjtdskori hitelszolgilat-jévedelem ardny (LSTI-O)

1. Az LSTI-O-t igy kell meghatdrozni, mint:

LSTIO = %

2. A szamitds céljdra az »LS« az 1. pont 2. alpontjiban »L«ként meghatdrozott lakdshitel éves addssagszolgalati koltsége
a hitelnyujtds idépontjéban.
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3. A szdmitds céljdra az »l« jelentése megegyezik a 3. pont 4. alpontjdban foglaltakkal.

4. Amennyiben a bérbeaddsra vasarolt, illetve a tulajdonos éltal lakott ingatlanokhoz kapcsolédd lakashitel-piacokat
kiilon kovetik figyelemmel, az LSTI-O meghatdrozdsa az alabbi kivételekkel alkalmazando:

a) a bérbeaddsra vasdrolt ingatlanokhoz kapcsolddé hitelek esetében:

— az »LS« a bérbeaddsra visdrolt ingatlanhoz kapcsolodd hitel éves addssdgszolgalati koltsége a hitelnyijtds
idépontjdban.

b) a tulajdonos altal lakott ingatlanokhoz kapcsoldé hitelek esetében:

— az »LS« a tulajdonos dltal lakott ingatlanhoz kapcsol6dé hitel éves addssdgszolgidlati koltsége a hitelnyujtds
idépontjdban.

— A »rendelkezésre ll6 jovedelem« legalkalmasabb meghatdrozasa:

srendelkezésre dll6 jovedelem« = munkavéllaléi jovedelem + 6nfoglalkoztatéi jovedelem, példaul nyereség + allami
nyugdijbdl szdrmazo jévedelem + magdn- és foglalkoztatéi nyugdijbol szdrmazé jovedelem + munkanélkiili elld-
tdsokbdl szdrmazd jovedelem + munkanélkili ellatdstdl eltérd szocidlis transzferekbdl szarmazé jovedelem +
rendszeres magdntranszferek, példaul tartdsdijak + (ingatlanbdl szdrmaz6 brutté bérletidij-bevétel — bérbeadott
ingatlanhoz kapcsolddé addssagszolgalati koltségek + pénziigyi beruhdzasokbdl szarmazé jovedelem) + polgari
jogi tarsasdgokbdl vagy személyegyesit tarsasagokbol szdrmazé jovedelem + mds forrdsbdl szarmazo rendszeres
jovedelem + hiteltimogatdsok — adok — egészségiigyi/tarsadalombiztositdsi/egészségbiztositdsi jarulékok + ado-
visszatéritések.

6. A hitelnydjtiskori adéssigszolgilat-jovedelem ardny (DSTI-O)
1. A DSTI-O-t agy kell meghatdrozni, mint:

DSTIO = %

2. A szamitds céljdra a »DS« a hitelfelvevS 4. pont 2. alpontjdban »D«-ként meghatdrozott teljes ad6ssdgdnak éves adds-
sagszolgélati koltsége a hitelnydjtds id6pontjaban.

3. A szdmitds céljdra az »l« jelentése megegyezik a 3. pont 4. alpontjdban foglaltakkal.

4. A DSTI-O opciondlis mutaténak tekintendd, mivel a hitelez6k adott esetben nem minden orszdgban férnek hozza
a szamlaléja kiszdmitdsdhoz sziikséges informaciékhoz. Ugyanakkor azon orszdgokban, ahol a hitelez6k hozzaférnek
az ilyen informdcidkhoz (példdul hitelnyilvantartdsokbdl vagy adényilvantartdsbél), a makroprudencidlis hatosigok
szdmdra erésen ajanlott, hogy ezt a mutatét is tegyék kockdzatfigyelési keretrendszeriik részévé.

7. A kamatfedezeti mutat6 (ICR)

1. Az ICR-t Ugy kell meghatdrozni, mint:

Bruttd éves bérletidij-bevétel
ICR =

Eves kamatkoltsé gek
2. A szdmitds céljdra:

a) a» bruttd éves bérletidij-bevétel« a bérbeaddsra vdsarolt ingatlanokbdl szdrmazd éves bérletidij-bevétel, az ingatlan
értékének fenntartdsdt szolgdlé miakodési koltségekkel és adokkal egyiitt;

b) az »éves kamatkoltségek« a bérbeadasra vasarolt ingatlanhoz kapcsol6dé éves kamatkoltségek.
3. A mutat6 utalhat a hitelnydjtaskori (ICR-O) vagy az aktuélis (ICR-C) értékre.
8. A hitelnydjtiskori hitel-bérleti dij ardny (LTR-O)
1. Az LTR-O-t ugy kell meghatdrozni, mint:

Bérbeaddsra vdsdrolt ingatlanhoz kapcsol6do hitel

LTRO =
Nettd éves bérletidij—bevétel vagy bruttd éves bérletidij-bevétel

2. A szdmitds céljdra:

a) a »bérbeaddsra vasdrolt ingatlanhoz kapcsol6dé hitel« jelentése megegyezik az 1. pont 2. alpontjdban foglaltakkal,
azonban a bérbeaddsra vésdrolt ingatlanokat finanszirozé lakdshitelekre korldtozddik;
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b) a »netté éves bérletidij-bevétel« a bérbeaddsra vésdrolt ingatlanbdl szdrmazé éves bérletidij-bevétel, az ingatlan
értékének fenntartsit szolgalé miikodési koltségek levondsaval, de adokkal egyiitt;

¢) a »bruttd éves bérletidij-bevétel« a bérbeaddsra vdsdrolt ingatlan bérl6k részére torténd bérbeaddsdbol szdrmazéd
éves bevétel, az ingatlan értékének fenntartdsat szolgalé miikodési koltségekkel és adokkal egyiitt.

Az LTR-O kiszdmitdsdhoz a nettd éves bérletidij-bevételt kell felhaszndlni. Amennyiben ez az informécié nem 4ll
rendelkezésre, alternativaként a bruttd éves bérletidij-bevétel hasznalhatd.”
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V. MELLEKLET

Az EKB[2016/14 irdnymutatds V. melléklete helyébe a kovetkez szoveg 1ép:

V. MELLEKLET
A MEGHATAROZASOKKAL ES MUTATOKKAL KAPCSOLATOS UTMUTATAS

Ez a melléklet a mutaték meghatdrozaséval kapcsolatos konkrét kérdésekben és kiilonosen a III. melléklettel kapcsolat-
ban nydjt Gtmutatdst. Nem célja, hogy minden lehetséges esetre kiterjedd részletes technikai instrukciokkal szolgéljon
a I1I. melléklet sablonjainak kitoltését illetGen. Az Gtmutatdst tovdbbd tgy kell értelmezni, hogy az célként szolgdlé meg-
hatdrozdsokat és modszereket foglal magdban, és egyes esetekben indokolt lehet az eltérés a piacok vagy piaci szegmen-
sek sajatossdgainak figyelembevétele érdekében.

1. A kereskedelmi ingatlan meghatdrozasai

A kereskedelmi ingatlannak jelenleg nincs az egész Unidra kiterjed§ olyan meghatdrozdsa, amely makroprudencidlis
célokra kellGen pontos lenne.

a) Az 575/2013/EU rendelet 4. cikke (1) bekezdésének 75. pontja meghatdrozza a lakéingatlan fogalmdt, azonban nem
ad pontos meghatdrozast a kereskedelmi ingatlanokra vonatkozéan, azokat a 126. cikkben minddssze agy irja le,
mint »iroddk[at] vagy egyéb kereskedelmi helységek[et]«. E rendelet megkoveteli tovdbbd, hogy kereskedelmi ingat-
lanok tekintetében az ingatlan értéke ne fiiggjon a hitelfelvevd hitelmindségétSl vagy az alapul szolgdlé projektbél
szarmazo6 jovedelemtdl.

b) Az EBH egy tovabbi hasznos kritériummal szolgalt: az ingatlan domindns rendeltetésének »gazdasigi tevékenységhez
kell kapcsolodniac (!). Ez a kritérium, noha hasznos, makroprudencidlis célokra még mindig nem kell6en pontos.

¢) A kereskedelmi ingatlan meghatdrozdsdnak egy madsik lehetséges forrdsa az (EU) 2016/867 eurdpai kozponti banki
rendelet (EKB/2016/13) (3. Jollehet az ezen ajanlas eredeti kibocsdtdsdnak alapjdul szolgdlé el6feltevés igazolta részle-
tesebb meghatarozdsok pénziigyi stabilitdsi célokra vald elfogaddsat, a statisztika teriiletén bekovetkezett legtjabb fej-
lemények rdmutattak annak sziikségességére, hogy a kereskedelmi ingatlan meghatdrozdsit jobban Ossze kell
hangolni az (EU) 2016/867 rendeletben szereplével annak érdekében, hogy elémozditsdk a nemzeti makroprudencid-
lis hatésigok nyomonkovetési tevékenységeit és pénziigyi elemzéseit, valamint, hogy lehet6vé tegyék az orszagok
kozotti teljes dsszehasonlithatésagot.

d) A G20-ak adathidny-kezelési kezdeményezése () a gazdasdgi és pénziigyi statisztikdk javitdsdra irdnyul6 20 ajanldsbol
all, és a gazdasdgi és pénziigyi adatok hozzdférhetGségének és osszehasonlithatdsdganak javitdsa érdekében inditottdk
a 2007-08-as pénziigyi vélsdgot kovetden. A G20-ak adathidny-kezelési kezdeményezése Mdsodik Szakaszdnak
(DGI-2) (*) I1.17 és I1.18. ajdnldsa a lakoingatlanokra és a kereskedelmi ingatlanokra vonatkozé statisztikdk hozzafér-
het8sége javitdsdnak sziikségességét emeli ki. E kezdeményezés nyomdn a Bizottsdg (Eurostat) 2017-ben kozzétette
a »Commercial property price indicators: sources, methods and issues« (A kereskedelmi ingatlanok drmutatdi: forrdsok, mod-
szerek és kérdések) (°) cimii jelentését, amely bemutatja a kereskedelmi ingatlanok drindexeivel Gsszefiiggd forrds-
adatokat és modszereket annak érdekékben, hogy jobban tdjékoztassik az Osszedllitokat és a felhasznalokat az alter-
nativ adatforrdsokr6l, mérési modszerekrél és az érintett kérdésekrdl.

€) A Bazeli Bankfeliigyeleti Bizottsdg konzulticids anyaga a hitelkockdzat sztenderd médszerének feliilvizsgalatdrdl (°)
szintén a lakéingatlan ellentéteként hatdrozza meg a kereskedelmi ingatlant. A lakéingatlan-kitettséget tigy hatdrozza
meg, mint az olyan ingatlannal fedezett kitettséget, amely lakds jellegdi, és megfelel az alkalmazandé jogszabalyoknak,
ami alapjin az ingatlan lakds céljara igénybe vehetd, azaz lakdingatlan. A kereskedelmiingatlan-kitettséget ugy
hatdrozza meg, mint a lakéingatlantdl eltérd ingatlannal fedezett kitettséget.

(") Lasd a 2014. november 21-i 2014_1214. sz. EBH kérdést.

() Az Eurbpai Kozponti Bank (EU) 2016/867 rendelete (2016. mdjus 18.) a részletes hitelezési és hitelkockazati adatok gytjtésérdl
(EKB/2016/13) (HL L 144., 2016.6.1., 44. 0.).

(}) Pénziigyi Stabilitdsi Tandcs és Nemzetkozi Valutaalap, The financial crisis and information gaps — report to the G-20 finance ministers
and central bank governors (A pénziigyi vdlsag és az informdcios rések. Jelentés a G-20-ak pénziigyminiszterei és jegybankelnokei szd-
méra), 2009. oktober 29.

(*) Pénziigyi Stabilitdsi Tandcs és Nemzetkozi Valutaalap, Sixth Progress Report on the Implementation of the G-20 Data Gaps Initiative,
(A G20-ak adathidny-kezelési kezdeményezés végrehajtdsarol sz6l6 hatodik el6rehaladdsi jelentés), 2015. szeptember.

(*) »Commercial property price indicators: sources, methods and issues« (A kereskedelmi ingatlanok drmutatoi: forrdsok, modszerek és
kérdések), Statisztikai jelentések 2017. évi kiadds, Eurostat, Az Eurépai Unié Kiaddhivatala, 2017.

(°) Bazeli Bankfeliigyeleti Bizottsdg, Revisions to the Standardised Approach to credit risk — second consultative document (A hitelkockd-
zat sztenderd mddszerének feliilvizsgdlata — mdsodik konzultdciés anyag), 2015. december.



2019.8.13. Az Eurépai Uni6 Hivatalos Lapja C271/37

A fentiekben bemutatott meghatdrozdsok korldtaira tekintettel ez az ajanlds kifejezetten makroprudencidlis célokra adja
meg a kereskedelmi ingatlan munkadefiniciéjat. Ugy hatdrozza meg a kereskedelmi ingatlant, hogy az barmely jovede-
lemtermeld ingatlan, akédr létez6, akdr fejlesztés alatt dll, beleértve a bérlakdsokat is; vagy az tizleti cél, a rendeltetés vagy
a tevékenység megvalésitdsa céljdbol a tulajdonosok dltal haszndlt ingatlan, akdr létezd, akdr fejlesztés alatt dll; nem
mindsiil lakéingatlannak; és ide tartoznak a szocidlis lakdsok is.

Az, hogy a fejlesztés alatt dll6 ingatlanokat kereskedelmi ingatlannak kell-e tekinteni, vitathaté. E tekintetben a nemzeti
gyakorlatok eltérnek egymadstdl. Ugyanakkor tobb tagdllam kozelmultbeli pénziigyi valsdg sordn szerzett tapasztalatai
ravildgitottak, hogy milyen fontos a pénziigyi stabilitis szempontjabdl az e gazdasigi tevékenységbe valé beruhd-
zésoknak és e gazdasdgi tevékenység finanszirozdsdnak figyelemmel kisérése.

A jovedelemtermeld ingatlan meghatdrozdsa szerint minden olyan ingatlan, amelynek esetében a jovedelmet az annak
bérleti dijabol vagy értékesitésébdl szdrmazd nyereség generdlja. Ezért a bérbeaddsra vésdrolt ingatlan és a bérlakds egy-
arant a jovedelemtermel§ ingatlan alkategéridja.

A bérbeaddsra vésdrolt ingatlan minden olyan ingatlanra utal, amely kozvetleniil természetes személyek tulajdondban éll
azzal az elsédleges céllal, hogy azt bérl6k részére bérbeadjdk. A bérbeaddsra vdsdrolt ingatlanok hatartertiletet képeznek
a lakdingatlanok és a kereskedelmi ingatlanok kozott. Ugyanakkor, mivel ezt a tevékenységet tipikusan részmunkaidds,
nem professziondlis, kis ingatlanportfélioval rendelkezd tulajdonosok végzik, pénziigyi stabilitdsi szempontbdl értelmez-
heté 1gy, hogy ez a tevékenység inkdbb a lakdingatlan-szektorhoz tartozik, mint a kereskedelmi ingatlanszektorhoz.
Ezért a bérbeaddsra vésdrolt ingatlan lakéingatlannak mindsiil, és ezért automatikusan kizart a kereskedelmi ingatlan
meghatdrozdsabdl, jollehet tovabbra is jovedelemtermeld ingatlannak mindsiil. Sajatos kockdzati jellemzgire tekintettel
mindazonadltal a nemzeti makroprudencidlis hatdsiagok szdmdra ajanlott, hogy kiilon bontdsban kovessék figyelemmel az
ezen a részpiacon mutatkozé fejleményeket, amennyiben ez a tevékenység jelents forrasit képviseli a kockdzatoknak
vagy a teljes lakdshitelezési dllomdny vagy folyamatok jelentSs részét teszi ki. Ezért a lakdshitelek bontdsa is szerepel
a bérbeaddsra vasdrolt ingatlanhoz kapcsolddé hitel és a tulajdonos altal lakott ingatlanhoz kapcsolédé hitel megkiilon-
boztetése érdekében. Az épités alatt dllo bérbeaddsra vasdrolt ingatlanokat is lakéingatlannak kel tekinteni. Hasonl6kép-
pen, a tulajdonosok dltali lakdscélu felhaszndlds céljabol épités alatt all6 lakdsokat is lakéingatlannak kell tekinteni.

A bérlakds olyan ingatlanra utal, amely jogi személyek (példaul hivatdsos befektet6k) tulajdondban 4ll azzal a céllal, hogy
azt bérlk részére bérbeadjdk. Az ilyen ingatlanokat is jévedelemtermeld ingatlannak kell tekinteni, és ilyenként kereske-
delmi ingatlannak mingsiilnek. Tovabbd az épités alatt 4ll6 bérlakdsok is kereskedelmi ingatlannak mindsiilnek, kiilono-
sen fejlesztés alatt all6 jovedelemtermel§ ingatlannak. Pénziigyi stabilitdsi célokra fontos lehet a bérlakdsok finan-
szirozdsanak kilon nyomon kovetése is. Ezért az ilyen fajta hitelekhez kiilon bontdsokat rendeltek.

A bérbeadasra vésdrolt ingatlantdl és a bérlakdstdl eltérd jovedelemtermeld ingatlan is a kereskedelmi ingatlan megha-
tdrozds ald tartozik, akdr létez, akdr épités alatt 4ll. Ilyen mads fajtdju jovedelemtermeld ingatlanra példa a bérbeadott
irodahdz és a bérbeadott tizlethelyiség. Amennyiben épités alatt allnak, a jovedelemtermeld ingatlanok e fajtdit fejlesztés
alatt 4ll6 jovedelemtermel6 ingatlannak kell tekinteni, amely kereskedelmi ingatlannak mindsiil.

Az az uzleti ¢él, a rendeltetés vagy a tevékenység megvaldsitdsa céljabol a tulajdonosok dltal hasznalt ingatlan magdban
foglalja az uzlethelyiségeket, valamint az inkdbb sui generis jellegli ingatlanokat, ilyenek példaul a templomok, egyete-
mek, mtzeumok stb. Az, hogy az iizleti cél, a rendeltetés vagy a tevékenység megvaldsitdsa céljabol a tulajdonosok éltal
haszndlt ingatlan kereskedelmi ingatlannak mindsiil-e vagy mds fajtdjii ingatlannak, vitathaté. E tekintetben a nemzeti
gyakorlatok eltérnek egymadstdl, mivel az ilyen ingatlanhoz kapcsol6dé kockdzatokat néhdny tagdllamban eltérének
tekinthetik a kereskedelmi ingatlanokhoz kapcsolédd kockdzatoktdl. Mikozben elfogadott, hogy a kockdzatok tagal-
lamonként eltéréek lehetnek, az is fontos, hogy a pénziigyi stabilitds céljdra nyomon kovessék ezeket a kockdzatokat.
Ezért az tizleti cél, a rendeltetés vagy a tevékenység megvaldsitasa céljabdl a tulajdonosok altal haszndlt ingatlan bekeriilt
a kereskedelmi ingatlan meghatdrozasa ald. Tovdbbd a tagllamok kilonbozg ingatlanpiacai finanszirozdsa sajdtossdgai-
nak figyelembevétele érdekében kiilon bontdsokat alkalmaznak az ilyen fajtdja finanszirozasokhoz kapcsolédd kocka-
zatok kiilon nyomon kovetéséhez. Az tizleti cél, a rendeltetés vagy a tevékenység megvaldsitdsa céljdbdl a tulajdonosok
altal haszndlt ingatlant ugyancsak kereskedelmi ingatlannak kell tekinteni az épitési szakaszban és elkésziiltét kovetGen.

A szocidlis lakdsok az ingatlanpiac egy Osszetett szegmensét jelentik, mivel a killonbozg tagdllamokban, illetve az egyes
tagdllamokon belil is kiilonboz6 formdkat 6lthetnek. Mivel a szocidlis lakdsokat rendszerint nem természetes személyek
épitik, vasdroljak meg vagy djitjdk fel, nem lakéingatlannak, hanem kereskedelmi ingatlannak mindsiilnek. Néhdny
orszagban azonban a pénziigyi stabilitdsi megfontoldsok tekintetében fontos, hogy kiilon bontdsban legyenek nyomon
kovethetGek az ilyen fajta ingatlanokbdl eredS kockdzatok. Ezért ez ilyen fajta hitelekhez kiilon bontdsokat rendeltek.
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Tovabba a kozvetleniil az dllam tulajdondban 4ll6 szocidlis lakdsokat tgy kell tekinteni, hogy ez a tulajdon kormdnyzati
célok megvaldsitdsara szolgal, ezért ugyancsak kereskedelmi ingatlannak mindsiilnek. A még épités alatt allo szocidlis
lakdsok is kereskedelmi ingatlannak minGsiilnek, mivel fejlesztés alatt dll6 jovedelemtermeld ingatlannak tekintend6k.

Minden tovabbi, épités alatt all6 ingatlan vagy lakdingatlannak vagy kereskedelmi ingatlannak tekintendd megfelelGen
a 2. szakasz 1. pontja (1) bekezdésének 4. és 38. pontjdban szerepl§ dltaldnos meghatdrozds szerint.

2. A kereskedelmi ingatlanokra vonatkozé adatforrisok
2.1. A fizikai kereskedelmiingatlan-piacra vonatkozé mutaték

A fizikai piacra vonatkozé kereskedelmiingatlan-mutatok beszerezhet8k:
a) nyilvdnos forrdsokbdl, példdul nemzeti statisztikai hivatalokt6l vagy ingatlan-nyilvantartdsokbdl; vagy
b) a kereskedelmiingatlan-piac jelentds részét lefedd, adatot szolgéltaté maganszektorbeli felektdl.

Az ERKT jelentése a kereskedelmi ingatlanokrdl és a pénziigyi stabilitdsr6l az EU-ban éttekintést nyujt az elérhetd drin-
dexekrél és a lehetséges adatforrdsokrol ().

2.2. A pénziigyi rendszer kereskedelmiingatlan-kitettségére vonatkozé mutaték

A piaci szereplSk kitettségei, legaldbbis a pénziigyi dgazatbeli piaci szereplSk esetében, gydjthet6k a feliigyeleti
adatszolgdltatasbodl. Bizonyos adatokat az EKB és az EIOPA mar gy(jt nemzeti szinten. Ezek azonban nem igazdn részle-
tesek. A bankokra vonatkozd Uj feliigyeleti adatszolgdltatdsi sablonok, azaz a pénziigyi adatszolgéltatasi (Financial
Reporting, FINREP) és az egységes adatszolgdltatdsi (Common Reporting, COREP) sablonok, valamint a 2009/138/EK
eurdpai parlamenti és tandcsi irdnyelv (*) alapjan a biztositokra és a 2011/61/EU eurbpai parlamenti és tandcsi irdny-
elv (°) alapjin a befektetési alapokra vonatkozé sablonok részletesebb betekintéssel szolgdlhatnak a pénziigyi intézmé-
nyek kereskedelmi ingatlanoknak val6 kitettségeibe.

Az Eurbpai Kozosségen belilli gazdasigi tevékenységek statisztikai osztdlyozdsiban (NACE rev. 2.0) megadott
besoroldsok hasznosak lehetnek a pénziigyi intézmények kereskedelmi ingatlanoknak valé kitettségeinek kozelitS értéke-
lésére, mivel az unids intézmények korében széles korben elfogadottak és azokat a bankokra és biztositokra vonatkozé
szabalyozdsi adatszolgéltatdsi sablonokban is hasznaljak. E tekintetben két nemzetgazdasagi 4g tiinik relevansnak:

a) F. nemzetgazdasdgi dg: épitSipar, az egyéb épitmény épitése kivételével; és
b) L. nemzetgazdasdgi dg: ingatlaniigyletek, az ingatlaniigynoki tevékenység kivételével.

A NACE osztilyozdsok haszndlatinak f6 hatrdnya, hogy azok gazdasigi dgazatokra irdnyulnak, nem hitelekre. Igy pél-
déul egy ingatlantdrsasag részére gépjarmd-dllomany vésdrldsdhoz nyujtott hitel az L. nemzetgazdasdgi dg alatt keriil
jelentésre, noha nem kereskedelmiingatlan-hitelrdl van szé.

2.3. A magdnszektorbdl szdrmazé adatok haszndlata

Amennyiben a nemzeti makroprudencidlis hatosagok adatot szolgdltatd maganszektorbeli félt6] szdrmazé adatokat hasz-
nilnak fel a kereskedelmi ingatlanokra vonatkozé mutatok Osszedllitisdhoz, azonositaniuk kell a hatokor és
a fogalommeghatdrozdsok eltéréseit az ezen ajanldsban kértekhez képest. Képeseknek kell lenniiik tovdbbé arra, hogy
részletekkel szolgdljanak az adatszolgdltaté dltal alapul vett moddszertanrdl és a minta lefedettségérél. A magan-
szektorbeli adatszolgdltat6tdl szarmazé adatoknak reprezentativaknak kell lenniiik a piac egészére és a D. ajanldsban
megjelolt relevans bontdsokra nézve:

a) ingatlan tipusa;
b) ingatlan helye;
) befektetd tipusa és dllampolgarsdga;

d) hitelezd tipusa és dllampolgarsaga.

(') ERKT, »Report on commercial real estate and financial stability in the EU« (Jelentés a kereskedelmi ingatlanokrdl és a pénziigyi stabili-
tasrdl az EU-ban), 2015. december, kiilonosen a I melléklet 2.2. szakasza.

(®) Az Eurdpai Parlament és a Tandcs 2009/138/EK irdnyelve (2009. november 25.) a biztositdsi és viszontbiztositdsi tizleti tevékenység
megkezdésérdl és gyakorldsardl (Szolvencia II) (HL L 335., 2009.12.17., 1. 0.).

() Az Eurépai Parlament és a Tandcs 2011/61/EU irdnyelve (2011. junius 8.) az alternativbefektetésialap-kezel6krdl, valamint
a 2003/41[EK és a 2009/65[EK irdnyelv, tovibbd az 1060/2009/EK és az 1095/2010/EU rendelet médositdsarél (HL L 174.,
2011.7.1., 1. 0).
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3. A mutatdk relevdns bontdsai

A D. ajanlasban megjelolt relevans bontdsok tekintetében a nemzeti makroprudencidlis hatdsdgoknak értékeléssel kell
tudniuk szolgdlni az ilyen bontdsok kereskedelmiingatlan-piacuk szempontjabdl val6 relevancidjardl, amennyiben azokat
a figyelemmel kiséréshez felhaszndljdk, az ardnyossdg elvét is figyelembe véve.

Az »ingatlan tipusac a kereskedelmi ingatlan elsddleges felhaszndldsara utal. A kereskedelmiingatlan-mutatdk esetében
ennek a bontdsnak a kovetkezd kategéridkat kell tartalmaznia:

a) lakdingatlan, példdul tobblakdsos tdrsashdzak;

b) kiskereskedelem, példdul széllodak, éttermek, bevasarlokozpontok;

¢) iroddk, példaul elsédlegesen szakmai vagy tizleti tevékenységhez irodaként hasznalt ingatlan;
d) ipari, példdul gyértds, forgalmazds és logisztika céljara hasznalt ingatlan;

e) egyéb tipusii kereskedelmi ingatlan.

Amennyiben egy ingatlan vegyes felhasznaldsd, azt kiilonboz8 ingatlanoknak kell tekinteni (példdul az egyes felhaszna-
ldsoknak szentelt alapteriilet alapjin), amennyiben az ilyen bontds megvaldsithatd; egyébként az ingatlan besorolhatd
a domindns felhaszndldsnak megfelelGen.

Az ringatlan helye« a foldrajzi (példdul régidk szerinti) bontdsra vagy az ingatlanpiac részpiacaira utal, és magdban
foglalja a kiemelt és nem kiemelt helyszint is. A kiemelt helyszin egy adott piacon dltaldban a legjobbnak tartott hely-
szin, amit a bérleti hozam is titkroz (tipikusan a legalacsonyabb a piacon). Irodaépiiletek esetében ez lehet egy kozponti
helyszin valamely nagyobb virosban. A kiskereskedelmi épiiletek esetében ez utalhat a nagy gyalogosforgalom jellemezte
varoskozpontra vagy egy kozponti elhelyezkedésti bevasarlokozpontra. A logisztikai épiiletek esetében ez utalhat olyan
helyszinre, ahol a szitkséges infrastruktira és szolgdltatdsok biztositottak, és amely kivdlé hozzaféréssel rendelkezik
a kozlekedési halézatokhoz.

Az »ingatlan fekvése szerinti teriilet« arra a teriiletre utal, ahol a valamely tagillam belfoldi pénziigyi rendszerében
nydjtott hitel fedezeteként szolgdld ingatlan taldlhatd. Ennek a bontdsnak a kovetkezd alkategéridkat kell tartalmaznia:

a) belfoldi teriilet;

b) kilfoldi terillet 6ndllé orszagok szerinti bontdsban, amelyeket a tagdllam nemzeti makroprudencidlis hatésdgai
fontosnak tartanak pénziigyi stabilitdsi célokra.

A »befektetd tipusa« a tdgabb befektetsi kategdridkra utal, igy az aldbbiakra:

a) bankok;

b) biztositdk;

¢) nyugdijpénztirak;

d) befektetési alapok;

e) ingatlantdrsasigok;

f) egyéb.

Valészindi, hogy csak a nyilvantartott hitelfelvevére vagy befektetére vonatkozd adatok fognak rendelkezésre éllni.
Ugyanakkor a nemzeti makroprudencidlis hatésdgoknak szem el6tt kell tartaniuk, hogy a nyilvdntartott hitelfelvevs vagy
befektetd killonbozhet a végss hitelfelvevstsl vagy befektetdtsl, amelynél a végsd kockdzat taldlhatd. Ezért a hatésdgok
szdmdra ajanlott, hogy lehet8ség szerint a végsd hitelfelvevére vagy befektetére vonatkozé informdcidkat is kisérjék
figyelemmel, példdul a piaci szerepl6ktdl gytjtott informacidk révén, a piaci szerepl6k magatartisdnak és a kockd-
zatoknak a jobb megértése érdekében.

A »hitelez§ tipusa« a tdgabb hitelez6i kategéridkra utal, igy az aldbbiakra:

a) bankok, ideértve a »rossz« bankokat is;

b) biztositdk;

¢) nyugdijpénztarak.

Elgfordulhat, hogy a nemzeti makroprudenciélis hatésdgoknak ki kell igazitaniuk a befektet6i és hitelez6i tipusok listdjat
annak érdekében, hogy az titkrozze a helyi kereskedelmi ingatlanszektor jellemzgit.
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Az »dllampolgdrsdg« a piaci szerepl§ bejegyzésének orszdgdra utal. A befektetdk és hitelezék allampolgarsdgat legaldbb
az alabbi harom foldrajzi kategéridra le kell bontani:

a) belfold;
b) egyéb Eurdpai Gazdasdgi Térség;
) kaulfold.

A nemzeti makroprudencidlis hatésdgoknak szem el6tt kell tartaniuk, hogy a nyilvintartott befektet§ vagy hitelezd
dllampolgérsdga kiilonbozhet a végss hitelez8 vagy befektetS dllampolgdrsdgdtdl, amelynél a végs6 kockdzat taldlhato.
Ezért a hatdsigok szdmdra ajanlott, hogy a végs§ hitelez§ vagy befektetd dllampolgdrsdgéra vonatkozé informdcidkat is
kisérjék figyelemmel, példaul a piaci szereplSktdl gytijtott informdacidk révén.

A D(2) ajdnldsban szerepl$ bontdsokat az ajdnlott minimumnak kell tekinteni. Mindazonaltal a nemzeti makroprudenci-
alis hatosagokat semmi nem akaddlyozza olyan tovdbbi bontdsok alkalmazdsdban, amelyeket sajat meghatarozasaik és
mérGszdmaik alapjdn és a nemzeti kereskedelmiingatlan-piacuk sajdtossdgait figyelembe véve sziikségesnek tarthatnak
pénziigyi stabilitdsi célokra. E tovdbbi bontdsok tekintetében a nemzeti makroprudencidlis hatésdgok donthetnek tgy,
hogy figyelemmel kisérik és osztdlyozzdk ezeket a piaci szegmenseket, ahogyan azt nemzeti kereskedelmiingatlan-piacuk
vonatkozdsaban megfelel6nek tartjak. Ezen tulmenden, amennyiben a kereskedelmi ingatlanok vagy a lakéingatlanok
bizonyos alkategéridit nem tartjdk relevansnak pénziigyi stabilitdsi célokbdl, a nemzeti makroprudencidlis hatdsigok
donthetnek 1gy, hogy nem kisérik figyelemmel az ilyen fajtdji ingatlanokbdl ésjvagy finanszirozdsukbdl eredd kocka-
zatokat. Ilyen helyzetben a nemzeti makroprudencidlis hatésdgok cselekvésének elmaraddsat igazoltnak kell tekinteni,
feltéve, hogy megfelel6 magyarazatot fiznek hozza.

4. A fizikai piacra vonatkoz6 mutaték kiszdmitdsinak médszerei

A kereskedelmiingatlan-dr egy alland6 min@ségii numéraire-re utal, vagyis az ingatlan piaci értékére, az olyan mindségi
véltozasok figyelembevétele nélkiil, mint a mindségi kiigazitds Gtjan érvényesitett értékcsokkenés (és elavulds) vagy érték-
novekedés (példaul feldjitds).

Az Eurostat dltal kezdeményezett munkabdl eredd tGtmutatds az drazdsi adatok tényleges tranzakciokbdl torténd gytijté-
sét javasolja. Amennyiben ezek nem éllnak rendelkezésre és/vagy nem teljesen reprezentativak, kozelités biztosithatd
értékbecslési vagy értékelési adatokkal, feltéve, hogy ezek az adatok az aktudlis piaci drat tiikrozik, és nem valamely
fenntarthatddr-mérési megkozelitést.

5. A pénziigyi rendszer kereskedelmi ingatlanoknak valé kitettségeinek értékelése

A pénziigyi rendszer kereskedelmi ingatlanoknak valé kitettségeit a — gyakran bankok és néha biztositok dltali — hitele-
zés és — a gyakran biztositok, nyugdijpénztdrak és befektetési alapok dltali — beruhdzdsok egyarant alkotjak. A beruhd-
zésok utalhatnak mind kozvetleniil tulajdonban all6 kereskedelmi ingatlanokra, igy példdul a kereskedelmi ingatlan
tulajdonjogaval val6 rendelkezés eseteire, valamint kozvetetten, példaul értékpapirokon és befektetési alapokon keresztiil
tulajdonban 4ll6 kereskedelmi ingatlanokra. Amennyiben a hitelez§ vagy befektetd kiilon kereskedelmiingatlan-finan-
szirozdsi mddszerként kiilonleges célii gazdasigi egységet haszndl, dgy az ilyen hitelnyujtdst vagy befektetéseket kozvet-
len kereskedelmiingatlan-hitelezésnek vagy -tulajdonnak kell tekinteni (4n. dtlathatsdgi megkozelités).

Az e kitettségeknek a rendszer egésze szempontjabdl vald értékelése sordn a nemzeti makroprudencidlis hat6sdgoknak
szem el6tt kell tartaniuk a kettds figyelembevétel kockazatdt. A befektetSk a kereskedelmi ingatlanokba befektethetnek
mind kozvetleniil, mind kozvetetten. Igy példdul a nyugdijpénztirak és a biztositok gyakran kozvetetten fektetnek be
kereskedelmi ingatlanokba.

Ezenkiviil nehezebb lehet az adott esetben a piac jelents részét kitevs kilfoldi piaci szereplSk kitettségeinek megraga-
désa (*%). Mivel e piaci szerepl6k fontosak a kereskedelmi ingatlanpiac m@ikodése szempontjabdl, ajanlott a tevékenysé-
geik figyelemmel kisérése.

Mivel a kereskedelmiingatlan-tevékenységekbdl eredd veszteségek gyakran a bankok kereskedelmiingatlan-hitelezése terii-
letén koncentrdlédnak, a nemzeti makroprudencidlis hatésigok szdmdra ajanlott, hogy a figyelemmel kisérés sordn
forditsanak kiilonos figyelmet e tevékenységre.

6. Az LTV kiszdmitdsinak mddszerei

A IV. melléklet rogziti az LTV-O és az LTV-C kiszdmitdsdnak modszereit. Ugyanakkor az e mutatok kereskedelmi ingat-
lanok tekintetében valé kiszamitdsa sordn tobb sajatossdgot is figyelembe kell venni.

(") ERKT, »Report on commercial real estate and financial stability in the EU« (Jelentés a kereskedelmi ingatlanokrdl és a pénziigyi stabili-
tasrol az EU-ban), 2015. december, kiilonosen a 2.3. szakasz és az 1. szovegdoboz.
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Szindikalt hitel esetén az LTV-O-t a hitelfelvevd részére nytjtott osszes hitel eredeti osszegének az ingatlan hitelnyij-
taskori értékéhez viszonyitott ardnyaként kell kiszdmitani. Ha tobb ingatlan érintett, az LTV-O-t a hitel(ek) eredeti Ossze-
gének az érintett ingatlanok teljes értékéhez viszonyitott ardnyaként kell kiszdmitani.

Mivel a kereskedelmiingatlan-szektorban az ingatlanok szdma jéval kisebb és az ingatlanok joval heterogénebbek, mint
a lakéingatlan-szektorban, az LTV-C-t megfelel6bb az egyes ingatlanok értékelése alapjn kiszdmitani, mint érték- vagy
arindexet haszndlni.

Végiil a nemzeti makroprudencidlis hatdsdgoknak figyelemmel kell kisérniitk az LTV megoszldsat, kiilonos figyelmet
forditva a legkockdzatosabb hitelekre, vagyis azokra, amelyek a legmagasabb LTV-vel rendelkeznek, mivel az ilyen »farok
kockdzatbdl« gyakran szdrmaznak veszteségek.

7. A kamatfedezeti mutat6 (ICR) és az adéssigszolgdlati fedezeti mutaté (DSCR) kiszdmitdsinak modszerei

A kamatfedezeti mutatd (ICR) és az addssdgszolgdlati fedezeti mutaté (DSCR) a jovedelemtermeld ingatlan vagy ingat-
lanok csoportja dltal generédlt bérletidij-bevételre utal, vagy az ingatlan vagy ingatlanok csoportja tulajdonosainak az
tizleti cél, a rendeltetés vagy a tevékenység megvaldsitdsa altal generdlt pénzforgalomra az addk és azon mtkodési kolt-
ségek levondsdval, amelyeket a hitelfelvevének az ingatlan értékének fenntartdsa érdekében ki kell fizetnie, és —
pénzforgalom esetében — el kell szdmolnia az ingatlan hasznalataval kozvetleniil 6sszefiiggé mds koltségek és juttatdsok
ellenében.

Az ICR-t 1gy kell meghatdrozni, mint:

_ Nettd éves bérletidij-bevétel

Eves kamatkoltsé gek
Az ICR kiszdmitdsa céljara:

a) a »nettd éves bevétel« magdban foglalja az ingatlan bérl6k részére torténd bérbeaddsibol szarmazd éves bérletidij-
bevételt vagy az ingatlan tulajdonosainak az izleti cél, a rendeltetés vagy a tevékenység megvalésitasa altal generalt
éves pénzforgalmat, az addk és az ingatlan értékének fenntartdsdt szolgdlé mikodési koltségek levondsaval és —
pénzforgalom esetében — az ingatlan haszndlatdval kozvetlenill 6sszefiggd mds koltségek és juttatdsok ellenében
elszdmolva.

b) az »éves kamatkoltségek« a kereskedelmi ingatlannal vagy ingatlanok csoportjaval fedezett hitelhez kapcsol6dé éves
kamatkoltségek.

Az ICR célja annak mérése, hogy egy adott ingatlan dltal generdlt jovedelem milyen mértékig elegendd a hitelfelvevénél
az adott ingatlan megvasarldsa érdekében felmeriil6 kamatkoltségek fizetésére. Az ICR-t ezért ingatlan szinten kell
elemezni.

A DSCR-t tigy kell meghatdrozni, mint:

Nett éves bérletidij—bevétel
DSCR =

Eves addssdgszolgdlat
A DSCR kiszdmitdsa céljira:

a) a»nettd éves bevétel« az ingatlan bérl6k részére torténd bérbeaddsdbdl szarmazé éves bérletidij-bevétel vagy az ingat-
lan tulajdonosainak az iizleti cél, a rendeltetés vagy a tevékenység megvalésitdsa altal generdlt éves pénzforgalom, az
adok és az ingatlan értékének fenntartdsit szolgdlé mikodési koltségek levondsaval és — pénzforgalom esetében — az
ingatlan haszndlatdval kozvetleniil 0sszefiiggé mds koltségek és juttatdsok ellenében elszdmolva.

b) az »éves addssdgszolgalat« a kereskedelmi ingatlannal vagy ingatlanok csoportjaval fedezett hitelhez kapcsolddd éves
adéssdgszolgdlat.

A DSCR célja, hogy értékelje azon teljes addssagteher siilyat, amelyet egy adott ingatlan generdl a hitelfelvevd szdmara.
Ezért a nevez$ nem csupdn a kamatkiaddsokat, de a hitelamortizaciot, vagyis a téketorlesztéseket is tartalmazza. Egy
ilyen mutaté esetében a f6 kérdés az, hogy ingatlan szinten vagy hitelfelvevd szinten keriiljon kiszdmitdsra.
A kereskedelmiingatlan-finanszirozast éltaldban visszkereseti jog nélkil nytjtjdk, vagyis a hitelez8 csak az ingatlanbdl
szarmazé bevételbdl jogosult visszafizetésre, a hitelfelvevd egyéb jovedelmeibdl vagy eszkozeibsl nem. Ezért realisztiku-
sabb és megfelelébb a DSCR-t ingatlan szinten kiszdmitani. Ezenkivill a hitelfelvevs teljes jovedelmére Gsszpontositds
a konszolidaciéval kapcsolatos jelentSs kérdéseket vetne fel, ami megnehezitené a tagdllamok kozott 6sszehasonlithatd
mérési modszer meghatdrozdsat.
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8. A fejlesztés alatt 4116 ingatlanok esetében relevins tovibbi mutaték

A fejlesztés alatt allo jovedelemtermeld ingatlanok esetében a nemzeti makroprudencidlis hatdsagok a hitelnydjtdskori
LTV helyett figyelemmel kisérhetik a hitel-koltség ardnyt (LTC). Az LTC az osszes nydjtott hitel kezdeti Osszegének az
ingatlan felépitésével (a befejezésig) jar6 koltségek osszegéhez viszonyitott ardnyat képviseli.

Emellett a nemzeti makroprudencidlis hatésdgoknak a figyelemmel kisérés sordn a legkockdzatosabb fejlesztésekre kell
osszpontositaniuk, példdul azokra, amelyek nagyon alacsony el6zetes bérlési vagy elGzetes eladdsi ardnnyal rendelkeznek.
A még épités alatt dll6 épiiletek esetében az el8zetes bérlési ardny az ingatlanfejleszt§ altal a hitel kibocsatasakor mar
bérbeadott alapteriiletnek az ingatlan befejezésekor rendelkezésre all6 teljes alapteriilethez viszonyitott ardnya; hasonlé-
képpen, az el6zetes eladdsi ardny az ingatlanfejleszté altal a hitel kibocsdtdsakor mér értékesitett alapteriiletnek az ingat-
lan befejezésekor rendelkezésre dll6 teljes alapteriilethez viszonyitott ardnya.

9. A kereskedelmiingatlan-kitettségek éves kozzététele az eurdpai feliigyeleti hatésigok altal

Az eurdpai feliigyeleti hatosagok szdmdra ajanlott, hogy a szabélyozasi adatszolgaltatasi sablonokbdl rendelkezésre dllo
informéciokra alapozva legaldbb évente tegyenek kozzé a killonb6z8 Unidn belili nemzeti kereskedelmiingatlan-
piacoknak valé kitettségekre vonatkozé aggregdlt informdciokat a feliigyeletik alatt 4ll6 szervezetiik tekintetében, egyedi
adatok alapjdn. E kozzététel varhatéan béviteni fogja a nemzeti makroprudencidlis hatésigok ismereteit a mds tagal-
lamokbdl szdrmazé szervezetek dltal a hatdsdg sajat belfoldi kereskedelmi ingatlanpiacdn folytatott tevékenységekrdl.
A kozzétett adatok korével vagy mindségével kapcsolatos aggalyok esetén a kozzétételt ki kell egésziteni a megfeleld
megjegyzésekkel.

F8szabélyként az eurdpai feliigyeleti hatdsagoknak lehetdvé kell tenniiik az Unidé barmely nemzeti makroprudenciélis
hatésdga szamdra, hogy értékelje az Unib Osszes pénziigyi intézményének a sajit nemzeti piacaval szemben fenndlld
kitettségeit. Ez azt jelenti, hogy az Uni6 sszes pénziigyi intézményére vonatkozdan gyijtott adatokat az orszdgok szint-
jén aggregalni kell.

Az ilyen aggregalt informdcidk kozzététele sordn az eurdpai feliigyeleti hatosagoknak azon szabalyozéi adatszolgaltatasi
sablonokban szerepl$ informéciokat kell felhaszndlniuk, amelyek megadjak a hitelezési kitettségek ésjvagy (kozvetlen és
kozvetett) befektetések foldrajzi bontdsdt. Amikor az adatszolgaltatdsi sablonok NACE-kddok (') szerinti bontdst adnak,
a kereskedelmi ingatlanokra egyarant utalhatnak az »F« és az »L« nemzetgazdasdgi dg alatt, noha szigordan véve bizonyos
alkategoridk kizdrdsdra lenne sziikség a kereskedelmi ingatlan ezen ajdnldsban elfogadott meghatdrozdsara tekintettel.

(") Az Eurdpai Parlament és a Tandcs 1893/2006/EK rendelete (2006. december 20.) a gazdasagi tevékenységek statisztikai osztdlyozasa
NACE Rev. 2. rendszerének létrehozdsardl és a 3037/90/EGK tandcsi rendelet, valamint egyes meghatdrozott statisztikai teriiletekre
vonatkoz6 EK-rendeletek médositdsardl (HL L 393., 2006.12.30., 1. 0.).”
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