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1. BEVEZETES

Ezen szakdolgozat célja, hogy bemutassa a strukturalt banki finanszirozds menetét és
kockazatelemzését. A titkositas hianya miatt a dolgozatban megjelené bank neve
megvaltoztatva jelenik meg, vagy egyaltalan nem jelenik meg, illetve ezen feliil az olyan
mutatészamok, amelyek egyediek a bankban, azok megvaltoztatva jelennck meg, hogy
ne keriiljenek esetlegesen publikalasra banktitkok, illetve iizleti titkok. A
szakdolgozatban megjelend informaciok alapjaul szakirodalmi anyagok felelnek,
amelyek hazai, illetve kiilfoldi forrasokbol szarmaznak. Ezen feliil a forrasok egy része
szakcikk, egy része banki szabalyzat egy része pedig szakmai tapasztalatombol
szarmazik, mivel az egyetemi tanulmanyaim mellett tobb mint két éve dolgozok
Magyarorszadg egyik piacvezetd bankjanal, ahol lehetdségem volt arra, hogy tudést
szerezzek a témaval kapcsolatban, ez is hozzdjarult ahhoz, hogy ezt a specifikus témat
valasztottam. Ennek kovetkezményeképpen a specidlis hitelezésen beliil az IPRE
finanszirozasi agat fogom a leg részletgazdagabban elemezni. Az IPRE (income
producing real estate) szegmens a jovedelemtermel6 ingatlan finanszirozasi agat foglalja
magaba.

A globalizalt gazdasagban elengedhetetlen a hatékony és jol strukturalt finanszirozasi
megoldasok el6teremtése és megtalalasa a vallalatok és a projektek szamara. Ezekben a
helyzetekben a banki finanszirozasnak kiemelkedd szerepe van, hiszen, ha a tulajdonosi
rendszer nem rendelkezik akkora bevétellel vagy tékével, hogy tagi kolcsonoket vagy
egyéb tokebevonasokat vegyenek igénybe, abban az esetben a banki finanszirozdsok
tudnak segitséget nyujtani a cél vagy a projekt megvalositasaban. A strukturalt banki
finanszirozadsok képesek teljesiteni az Osszetett, egyedi, specifikus igényeket. Eme
szakdolgozat viszont nem csak ezen mechanizmusok és folyamatok bemutatasara fektet
hangsulyt, hanem Gsszpontosit a kockazatelemzés -kezelés fontossagara is, hiszen egy
ilyen folyamatnak a o6 résztvevdje az lizleti teriilet, illetve a kockézati tertilet. Ezen feliil
megismerjiik a strukturalt banki finanszirozas kialakulasanak torténetét.

A kutatas elsédleges célja, hogy atfogodan elemezze a banki finanszirozéas folyamatat és
feltételrendszerét hazai szempontbol, szakirodalmi forrasok, szabdlyzatok, illetve az
elmult idészakban szerzett tapasztalatom alapjan. Emellett sz6 fog esni a kockézatbecslés
¢és -kezelés modszereire, mivel ezek kulcsfontossagiak a fenntarthatod és sikeres banki
finanszirozas szempontjabol. A finanszirozasi tipusok feltételrendszerének részletezésén
lesz a fokusz ebben a fejezetben.

Ezen iromany masodik fokusza a strukturalt banki finanszirozas, avagy SL(special
leading) tipust finanszirozas menetének és kockazatelemzésének bemutatisa, Ezen
adatok lehetdvé teszik szamunkra, hogy valos €életbdl meritett példakon keresztiil lassuk
a mikodését egy strukturalt finanszirozasnak. Ezek az adatok képesek lesznek



megmutatni, hogy a kockazatelemzé milyen mutatok és elemzések, kritériumok és
folyamatok alapjan josolja meg az esetleges kockazatokat.

Ezen feliil a harmadik részben szo6t fog kapni a finanszirozasban az ESG, amely a jovore
tekintve igencsak egy fontos szempont, mivel az E: enviroment, S: social, G: Governance
roviditése, ami magyarul: kornyezeti, tarsadalmi, vallalatiranyitasi teriileteket foglalja
magaba és a fenntarthatdésagot teszi a fokuszba és mérhetové teszi a kozép- €s
nagyvallalatok esetében, amelyekre a leginkabb jellemzd a strukturdlt finanszirozas.
Illetve sz6 fog esni az ESG torténelmérdl, hogy milyen dontések és helyzetek alapjan
jutott el az ESG a mai allaspontjahoz. A vallalati/finanszirozési fenntarthatosaggal
kapcsolatban késziilt kutatas/kérd6iv eredményei keriilnek majd kibontasra €s elemzésre.

Ezt koveti majd egy 0sszefoglald elemzés, amely az egész folyamatrol egy véleményt
foglal majd Gssze.



2. A Banki finanszirozas folyamata hazinkban

A banki finanszirozas folyamata kiemelked6en fontos a vallalkozasok szamara, mivel ez
és ennek kondicioi teszi lehetévé szamukra a fejlesztést és novekedést. A szakdolgozatom
elsddleges célja, hogy atfogd elemzést és leirast nyujtson a banki finanszirozas
folyamatarol és menetérél. Ehhez felhasznalva a szakirodalmi forrasokat, a relevans

szabalyaztokat és az elmult évben szerezett tapasztalataimat.

A banki finanszirozas egyik fontos eleme, hogy rendelkezzen a bank megfeleld
tigyfélkapcsolatokkal és ezt folyamatosan fejlessze, épitse. Ha nem rendelkezik
megfeleld kapcsolatrendszerrel ugy alacsonyabb lesz a hitelkérelmek benyujtasanak
szama, tehat ennek marketingjére megfeleld hangsulyt kell helyezni. Az tigyfélkapcsolat
kiépitése soran a vallalkozas €s a bank k6zott kommunikacio €s informacidcsere torténik,
A hitelkérelem benyujtasa soran pedig a véllalkozas részletes informécidkat nyujt be a
banknak, amelyek alapjan a bank iizleti teriilete képes lesz a megfeleld kondiciok

bemutatasara és eldterjesztésére.

Az étékelés soran a bank figyelembe veszi a kiilonb6z6 eredményeket, faktorokat, példaul
a vallalkozés pénziigyi allapotat, jovedelmezdségét és likviditasat, illetve a tulajdonaban
1évo eszkozoket, ingatlanokat. Ezen feliil fontos szerepet jatszik a vallalkozd személyes
hitelképessége, hogy tud e kezességet vallalni, illetve tapasztalata sem elhanyagolando
tényez6. Ezen adatok és informaciok tudatdban a bank {izleti teriilete és kockazati teriilete
is megfogalmaz egy véleményt, dontést, majd ezt kdvetden deriil ki, hogy elfogadasra

keriil-e a hitelkérelem, illetve itt keriilnek megallapitasra a kondicidk, lehetdségek.

- (A banki finanszirozas jelent0sége és folyamata vallalkozasok szamara" - Banki és

Pénziigyi Szemle, 2018)

2.1. A Finanszirozas evolucioja: A hitelezés Kkialakulisa a strukturalt

finanszirozasi lehetéségekig

A Finanszirozasok fajtai és torténete is az emberiség torténetével egyiitt fejlodott. A
pénziigyi vilag torténete az egyik leg gazdagabb ¢és leg bonyolultabb torténet, amely egy

igen sokszinli utat jart be a puszta hitelezéstdl a mai strukturalt finanszirozasi



lehetdségekig. Az els6 hitelezési formak mar az okori civilizaciokat is végig kisérték és
azéta folyamatosan csiszolodtak, fejlédtek. Kezdetekben a hitelezés egyszerlibb
formaban létezett, de az 1d6 mulasaval sziikség volt arra, hogy kifinomultabb
modszereket alkalmazzanak, amelyek szépen lassan lehetové tették a strukturalt
finanszirozasi lehetdségek kialakulasat és megjelenését. A hitelezés az egyik legrégebbi

pénziigyi tevékenysége az emberiségnek €s a torténelem soran szamos formaja kialakult.

Az els6 dokumentalt hitelezésig igencsak messze kell visszautaznunk a multba, egészen
az Okori Mezopotamiaig, ahol a gazdasagi tranzakciok alapjaul a gabona és az egyéb
értékes javak feleltek. Idovel ahogy fejlodtek a gazdasagi rendszerek, ezzel egyiitt a
hitelezés is fejlodott. Az okori Gordogorszagban, illetve az 0kori Roméaban mar eljutottak
addig, hogy pénzt haszndljanak a hitelezés soran és ennek kdvetkezményeképpen
kialakult egyfajta kamatrendszer is, bar a kamatrendszer nagyon valtozatos volt és
leginkabb a maganhitelezés dominalt. A lovagok a kereszteshaborik soran mar
alkalmaztak finanszirozasi megoldasokat a kozépkori Europaban, az els6
hitelszerzddések példaul igy sziilettek meg. Ezt kdvette az ipari forradalom a 18. és 19.

szazadban, amely az j gazdasagi strukturakkal 0j lendiiletet adott a hitelezésnek.

A modern bankrendszer kialakulasa a kozépkorig vezethetd vissza, ekkor jelentek meg
Eurdpaban az els6 bankok. Olasz varosallamokban jottek 1étre pénzvaltohazak, amelyek
lehetdséget nyujtottak a nemzetkdzi kereskedelemben vald részvételre és konnyitette a
pénzforgalmat. Ezzel parhuzamosan ebben az iddszakban jelentek meg az elsé banki
szolgaltatasok is, ide tartoznak példaul az elszdmolohazak, vagy a betétkezelési

szolgéaltatasok.

A 20.szdzad masodik fele uttér6 volt a banki vilagban, mivel jelentds valtozasok
kovetkeztek be a pénziigyi vilagban. A globalis piacok fejlddtek, a technologiai elére
lepések sorozata kovetkezett és a vallalati szektor is folyamatosan ndvekedett ezek mind
hozzajarultak a pénziigyi szolgéltatdsok bdviiléséhez. A strukturalt finanszirozasi
lehetéségek is itt jelentek meg a kiilonbozé pénziigyi termékek és tranzakciok
elérhetdségével parhuzamosan. Ez a finanszirozasi lehetdség egy olyan eszkdzrendszer
volt, amely Gtvozte a hitelezési és befektetési stratégiakat az ebbe a szegmensbe tartozo

pénziigyi szereplok szamara. Ezen finanszirozasi forma szamos szempontbol eldnyos



volt. Jelen tipust eszkdzrendszer hasznalata lehet6vé tette a résztvevok szamara, hogy
diverzifikaljadk a kockazatkezelést, mikozben a likviditast novelték és hatékonyan
optimalizaltak a tokét. Ezen feliil a cégek igy képesek kihasznalni az egyedi befektetési
lehetéségeket. A strukturdlt finanszirozas kiemelkedd lehetdségei kozé tartozik a
projektfinanszirozas, amely nagyobb infrastrukturalis vagy energetikai projektek
finanszirozésat teszi fokuszba. Ebben a tipusban szorosan meg van hatarozva a struktura
és igy a kiilonboz6é finanszirozasi forrasok Osszehangoldsanak koszonhetéen, a
projektfinanszirozas  hozzajarul a  nagyvolumenii, komplex  beruhazéasok

megvalositasdhoz.

A hitelezés torténete Osszességében a finanszirozasok sokféleségét mutatja be. A
strukturélt finanszirozas felmeriilése Uj dimenzidkat nyitott meg a pénziigyi tervezésben,
illetve a kockdzatelemzésben. Ezen finanszirozési forma alkalmazésa lehetdvé tette a
pénziigyi szereplok szamara, hogy képesek legyenek hatékonyan lereagalni a valtozo
gazdasagi kornyezetet és képes legyen maximalizalni a potencialis hozamok mértékét
mikdzben a kockdzatokat minimalizaljak. Ez folyamatosan fejlddik még napjainkban is
¢s az innovacioé révén a pénziigyi vilag is folyamatosan valtozik és alakul, illetve

alkalmazkodik az uj kihivasok és lehetdségek teljesitéséhez.

- (Huszti Emo féle Banktan (Tas Kiad6-2002))

2.2. A banki finanszirozas folyamata napjainkban

A Banki finanszirozas eljutott addig, hogy napjainkban a vallalkozasok részére egy
nélkiilozhetetlen dologga valt ¢és sok esetben elengedhetetlen egy finanszirozas
igénybevétele. A pénzintézetek tomérdeknyi lehetdséggel dallnak a vallalatok
rendelkezésére, hogy képesek legyenek fejlddni, illetve novekedni. A strukturalt
finanszirozds minden bank esetében egy komplex, specializalt teriilet a pénziigyi
szolgaltatasokban, amely képes a lehetd leg egyedibb finanszirozdsi megoldasokat

nyujtani.

Az altalunk részletezett bankban, nevezziik el ezt PELDA BANK Nyrt.-nek, ez a bank
materidlis hatarokat alkalmaz a cégek hiteligényének szegmentaldsdban. 100 millios

hitel6sszeg alatt nem nytjthatéd be tgynevezett SL (special lending) finanszirozasi igény.



A 100 millié Ft és 1.000 millio Ft kozotti hitelosszeg esetén csak standard folyamat
keretein beliil elére meghatarozott feltételrendszer mellett nyujthatd be igény, abban az
esetben, ha az tigylet tipusaval kapcsolatban, all rendelkezésre aktiv, elfogadott, érvényes
banki szabalyzat. A projektfinanszirozas 1.000 milli6 Ft feletti hitelosszeg esetén
torténik, amely egyedi projektfinanszirozas keretein beliil torténik. Az MNB a specialis
hitelezési kitettségek ¢s a spekulativ ingatlanfinanszirozas definialasarol sz616 10/2017.
(VIIL.8.) szamu ajanlasa alapjan SL kitettségnek tekintendd azon vallalati kitettség,

amelyre a kovetkez6 tulajdonsagok jellemzoek:

a) A Kkitettség olyan szervezettel szemben all fenn, amelyet kimondottan fizikali
eszkozok finanszirozasara vagy mukodtetésére hoztak létre.

b) A szerzédéses megallapodasok azt eredményezik, hogy a hitelez6 nagymértékben
rendelkezik az eszk6zok és az altaluk termelt jovedelem felett;

C) A kotelezettség visszafizetésének f6 forrasa a finanszirozott eszk6zok altal termelt
jovedelem, nem pedig a tagabb értelemben vett kereskedelmi vallalkozas ettdl

fliggetlen teljesitménye.
Az SL hitelezés tipusai €s altipusai koz¢ tartozik 6t csoport, amelyek a kovetkezdek:

A) Projektfinanszirozas (PF): JellemzOen nagy, komplex és koltséges egyedi
berendezések, létesitmények kivitelezésének vagy felujitdsanak finanszirozasa,
amely esetén az lizemeltetésbdl fakado cash-flow biztositja a visszafizetést.

B) Jovedelemtermeld ingatlan finanszirozasa (IPRE — income producing real estate)
Ide tartoznak az olyan tipust kereskedelmi ingatlan (pl.: iroda, lakopark, hotel,
bevasarlokozpont, raktar, ipari park, épitési célu telek) megvésarlasanak,
kivitelezésének, felljitasanak finanszirozdsa, amelynél a hitel visszafizetése
els6dlegesen az ingatlan hasznositasabol, bérbeaddsabol, és/vagy tovabb
értékesitésébdl szarmazo jovedelemtdl fliigg. Ennek tobb altipusa létezik:

e Hotel finanszirozas

e Kereskedelmi ingatlanok finanszirozasa = CRE (iroda, logisztika, retail)
o Ertékesitési célu lakasfejlesztés finanszirozasa

e Bérbeadasi célu lakasfejlesztés finanszirozas

e Spekulativ finanszirozasok:



o -Telek finanszirozas
o -Ertékesitési célu lakasfejlesztés finanszirozasa

C) Eszkozfinanszirozas ( OF — object finance): Ide tartoznak a nagyobb koltségii
fizikai berendezések vagy eszkozok (pl.: repiilogép, hajo, gépjarmiflotta,
vonatszerelvény) vasarlasanak vagy felujitasanak finanszirozasa.

D) Arufinanszirozas ( CF — commodities finance): Ezek jellemz6en készletek vagy
tozsdén forgalmazott aruknak strukturalt, rovid lejaratd finanszirozasa ( pl.:
haszonnovények, nyersolaj, fémek). Magyarorszagon nem mondhat6 elterjedtnek
ez a finanszirozadsi forma. Ez a finanszirozasi tipus nem Osszekeverendd a
kozraktari finanszirozassal vagy a klasszikus kérszletfinanszirozassal.

E) Ide tartozik még az akvizicios(AKV) célu, befektetési céli finanszirozasi forma
amely a részvényekre, a befektetési jegyek lejegyzésére vagy a spekulativ céla

értékpapirok vasarlasara kinal finanszirozasi lehetoségeket.

2.3. Az SL finanszirozas feltételrendszere

A finanszirozasban érintett minden szerepldre vonatkozoéan ellendrizni kell a
csalasmegel6zési rendszerekben jelenlévd informaciokat (amelyek neve jelen helyzetben
titkositott), illetve, ha csalas gyantja meriilne fel azt egybdl jelenteni sziikséges. Ez
esetben a bank csalasmegeldzési teriilete ellendrzi az ligyfelet és az tligylet elbiralasat a
kivizsgalas idejére felfiiggesztik. Ha ezen az ellendrzésen sikertiilt tovabb lendiilni, abban

az esetben megkezdddik az tigylet elokészitése €s a hitelképesség vizsgalata.

A vallalatok szdmara nyujtott hitelek szdmos informaciét igényelnek a hitel céljaval
kapcsolatosan, illetve a vallalkozas pénziigyi helyzetérdl. Lentebb bemutatom, hogy adott
szegmensekre bontva milyen adatszolgéltatasi kotelezettsége van az ligyfélnek a
hitelkérelem benytjtasa soran az el6készitési fazisban, ezt a munkat az iizleti teriilet végzi

¢és kommunikalja le az tigyféllel.

— (Titkos banki szabalyzat - Spec Hitel Tev Ing és Proj fin Szabalyzat)



2.3.1. Mikro-, kis-, k6zép és nagyvallalatoknak nyujtott hitelek:

Az tligyfél koteles a hitel céljara vonatkozd informaciokat kozdlni a banknak, a
hitelkérelemnek tartalmaznia kell a hitel felhasznalasanak pontos céljat, jelen
kategoriaban ez lehet pl.: beruhdazas, likviditasnovelés vagy mikodési koltségfedezés. Ezt
kovetden sziikséges a hitel céljanak igazoldsa, amely azt jelenti, hogy az igényelt hitel
Osszegének indokoltnak kell lennie és Osszhangban kell allnia a vallalkozés céljaival.
Adott esetben, ha beruhdzast terveznek, akkor dokumentalni kell a beruhazas
sziikségességét €s megtériilését. Ezen feliil sziikséges mellékelni pénziigyi kimutatasokat
¢s tartalmaznia kell mérleget, eredménykimutatast és cashflow kimutatast. A kérelem
benyujtasahoz sziikséges még mellékelni korositott vevoéi/szallitoi analitikat, amely
tartalmazza az esetleges kintlévdségeket és tartozasokat. Az lizleti terv leadasa is egy
fontos tampont, mivel a hitelfelvevonek részletes iizleti tervet kell benyujtania, amely
magaba foglalja a hitel felhaszndlasanak terveit és varhatd eredményeit. Sziikséges
pénziigyi elorejelzéseket is mellékelni, amely tartalmazza a vallalkozés varhaté mérlegét,
eredménykimutatasat és cash flow kimutatdsat, ezek segitenek majd az értékelésben a
bank munkatarsait, hogy megbizonyosodjanak a véllalkozéas jovedelmezdségérol és
fizet6képességérdl. A cég adoligyi statuszat is ellendrizni kell és adokdtelezettségeinek
teljesitését és ezt a vallalkozasnak is igazolnia kell, bar ezeket kiilsé portalokrdl is le tudja
kérni a kockazatelemzd, vagy az iigyfélkapcsolati menedzser, ez igaz a lentebb leirt
adatokra is. Amennyiben késziilt illetve elérhetd, abban az esetben a hitelfelvevo kiilsé
hitelmindsitésére vonatkoz6 informéciok begyiijtése is sziikséges. Ha fennall régi
szerz6dése akkor a mar régebben eldirt kovenansoknak valdo megfelelést is be kell
mutatnia az ligyfélnek. A fennallo szerzddéseket, kotelezettségvallalasokat is el kell
juttatni a bank felé. A biztositékokra vonatkoz6 informaciokat, azok tulajdonjogat és
értekének igazolasat is sziikséges bemutatnia az ligyfélnek a bank felé. A hitelfelvevonek
ezen feliil be kell mutatnia a tulajdonosi szerkezetét €és az arra vonatkozo informacidkat,

ez is segit megakadalyozni a pénzmosast illetve a terrorfinanszirozast.

— (Titkos banki szabalyzat - Spec Hitel Tev Ing és Proj fin Szabalyzat)



2.3.2. A kereskedelmi ingatlanokoz kapcsolodo hitelezés:
A fenti 2.3.1 szakaszban meghatarozott tételeken feliil a kdvetkezdek sziikségesek még:

o Az ligyfél koteles megosztani a bérleti dijak szintjét, mértékét és a bérlokre
vonatkoz6 informacidkat, ideértve a hitel céljdhoz kapcsolodd konkrét
ingatlanra vonatkozo szerzédéseket is.

e Az ingatlanportf6lio / ingatlanok tipusat (hotel, panzid, lakopark, stb.)

o Sziikséges ezen feliil az liresedési rata illetve az ingatlan bérbeadasi fluktuaciod
aranyanak igazolasa a portfolio vonatkozasaban, tipusra, korra és
elhelyezkedésre bontva.

e A f0 bérldk adatait is meg kell adni, hogy ki, melyik ingatlannak hanyad részét
bérli.

e A hitellel érintett ingatlan mitkodoképességére vonatkozo informacidkat is
szilkséges megadni, ezt természetesen az adott banknak az adott részlege
feliilvizsgalja és értékeléssel tamasztja ala.

e A biztositékok értékének és adott esetben az ingatlanbiztositékok kiilonallo
egysegeinek értékének igazolasa, értékbecslo altal.

— (Titkos banki szabalyzat - Spec Hitel Tev Ing és Proj fin Szabalyzat)

2.3.3. Ingatlanfejlesztéshez kapcsolddo hitelezés:

A fenti 2.3.1 és 2.3.2 szakaszokban meghatdrozott tételeken feliil a kovetkezdek

sziikségesek:

e Hasonl6 projektekben és hasonlo tipust eszkdzok, pl irodak, kereskedelmi és
ipari ingatlanok terén szerzett tapasztalatok igazoldsa

e A  hitelfelvevd folyamatban [évé fejlesztési projektjeire vonatkozo
informaciok

e A tervezési és épitési engedélyek igazoldsa

e Referencidk és szakmai tapasztalatra vonatkozd informaciok az épitészek,

mérndkok és fovallalkozok kapesan



o A fejlesztés megvaldsithatosagara vonatkoz6 informaciok, amelyeket
ingatlaniigynok készitett és az adott lokaciora jellemz6 kinalati és keresleti
viszonyokat veszi figyelembe az értékelés soran

e Fejlesztési iitemtervek, koltségbecslések igazoldsa, amely részletezi a
koltségtartalékokat is, ennek a dokumentumnak jovahagyasa sziikséges egy
belsd banki szakember altal.

— (Titkos banki szabalyzat - Spec Hitel Tev Ing és Proj fin Szabalyzat)

2.3.4. Projektfinanszirozas:
A fenti 2.3.1 szakaszban meghatarozott tételeken feliil:

e A projekthez kapcsolddo iizleti tervre vonatkoz6 informaciok

e Hasonl6 projektekben szerzett tapasztalatok igazolasa

e A hitelfelvevé folyamatban 1évo fejlesztési projektjeire vonatkozo6 informacidk

e A projekthez kapcsolodd tervezési és épitési és egyéb hatdsagi engedélyek
igazolasa

o A fovallalkozo és fontosabb alvallalkozok, valamint tervezett iizemeltetok
szakmai tapasztalatara vonatkozé informaciok és referenciak

e A vallalkozokkal kotott szerzodések és a fejlesztésre vonatkozo dokumentacio,
ideértve a kotbérekre, a garancidkra és a koltségkeret-tullépésekre vonatkozd
informaciokat is

e Megvalodsithatosagi tanulmany, amennyiben azt a bank sziikségesnek tartja a
hiteldontéshez.

e A tervezett ltemtervért ¢&s koltségvetésért, tartalékokért alapjaul fekvd

informacidok

2.3.5. Akvizicids finanszirozas (cégvasarlasok projektfinanszirozas

megkozelitésii finanszirozésa):

A fenti 2.3.1 és 2.3.4 szakaszban meghatarozott tételeken feliill a kovetkezdek

sziikségesek:
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A felvasarolandd céltarsasaggal kapcsolatos cégjogi, lizleti, piaci, miiszaki,
humaserdéforras, szamviteli-pénziigyi informaciok

az adasvételi szerzddés tervezete és amennyiben relevans, a letéti szerzddés
tervezete

a pénziigyi zaras folyamatéra vonatkozo6 informaciok

az ligyfél ¢és a felvasarolando céltarsasag felvasarlas utani felépitési és miikddési
struktaraja

az ugyfél és céltarasag, valamint mas iigyfélcsoporttagok kozott fennalld, vagy
tervezett szerz6dések tervezete (pl. menedzsment szerz6dés)

a felajanlasra kertild céltarsasagi biztositékok A felvasarolandd céltarsasaggal
kapcsolatos cégjogi, lizleti, piaci, miiszaki, humanseréforras, szamviteli-pénziigyi
informaciok

az adasvételi szerzddés tervezete és amennyiben relevans, a letéti szerzddés
tervezete

a pénziigyi zaras folyamatéra vonatkozo6 informaciok

az ligyfél és a felvasarolando céltarsasag felvasarlds utdni felépitési és miikodési
struktardja

az ugyfeél és céltarasdg, valamint mas tigyfélcsoporttagok kozott fennallo, vagy
tervezett szerzOdések tervezete (pl. menedzsment szerzddes)

a felajanlasra keriild céltarsasagi biztositékok.

— (Titkos banki szabalyzat - Spec Hitel Tev Ing €s Proj fin Szabalyzat)

2.4. A Projekt tulajdonos/ szponzor szerepe

A projekt tulajdonosainak, fovallalkozdinak és fontos alvallalkozoinak megfeleld
szakmai tapasztalattal, referencidkkal és stabil pénziigyi hattérrel kell rendelkezniiik a
projekt megvaldsitdsdhoz, lizemeltetéséhez €s a piaci elvarasoknak valé megfeleléshez.
Fontos, hogy képesek legyenek sajat forrasokat biztositani a projekt teljesitéséhez és
esetleges pénziigyi nehézségek esetén is. Emellett elvards, hogy a finanszirozas teljes

idStartama alatt rendelkezésre alljanak tovabbi forrasok, amelyeket fel lehet hasznalni
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koltségek fedezésére, ¢és elfogadhatdé formaban legyenek a bank szamara (pl.
kezességvallalas, céggarancia, bankgarancia, bankhitel, 6vadék stb.). Ha ez nem
lehetséges, akkor a sajat toke aranyat megfeleléen novelni kell. Szintén novelni kell a
sajat toke aranyat, ha a kalkulalt kilépési ar (a hitel biztonsadgos visszafizetéséhez

sziikséges tartalék) nem éri el a minimalisan elvart szintet.

A kockéazatértékelés és hitelbirdlat sordn figyelembe vett szempontok: Van-e hasonld
teriileten  szerzett tapasztalat az lgyfél/tulajdonosok/menedzsment  részérdl,
sikeres/sikertelen projektekkel kapcsolatos hattér. Ertékelés ala esnek a kivitelezd

partnerek, tanacsadok, ingatlanértékeldk és bérlok is.

— (Titkos banki szabalyzat - Spec Hitel Tev Ing és Proj fin Szabalyzat)

2.5. Kiilso szakértok alkalmazasara vonatkozo elvarasok

Csak olyan kiilsé szakértét lehet megbizni, akit az Altalanos Compliance teriilet

ellendrzott és elfogadott.

Az ligylet tipusatol és/vagy nagysagatol fiiggden az alabbi Kiilsé szakérték bevonésa

jellemzd:

e Jogi szakeérto;

e  Miszaki szakérto;

e Pénziigyi-piaci szakérto;

e Egyéb (az el6z6 pontokban fel nem sorolt) specidlis szakértelemmel rendelkezd

szakértok.

A Kiils6 Szakértdi atvilagitasi jelentések elkésziilte elofeltétele lehet a kotelezd ajanlat
kiadasanak, ha az ajanlat kiadasédhoz sziikséges dontést nem lehet meghozni az ajanlatban
szerepl6 informaciok nélkiil. A Kiilsé Szakértok bevonasa az tigylet teljes idotartama alatt
(folyositasi és visszafizetési szakasz, altalaban Miiszaki és Jogi szakértd), valamint eseti

jelleggel is megtorténhet.
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F6 szabalyként a Kockézati Teriilet altal elfogadott Kiils6 Szakértdk listajan szerepld
szakértoket kell alkalmazni, de a projektek jellegétdl fiiggden tovabbi, a listin nem

szerepl6 Kiilsé szakérték bevonasara is van lehet0ség a Kockazati Teriilet egyetértésével.

Kereskedelmi és lakoingatlanfinanszirozas esetén a Kiilsd szakértok altal készitett
miiszaki jellegi atvilagitasi jelentéseket és szakértdi jelentéseket minden esetben a bank

sajat Fedezetértékelési teriiletének kell validalnia €s jovahagynia.

Amennyiben csalasgyanu meriil fel a Kiils6 Szakértd munkajaval kapcsolatban, azt
jelenteni kell a bank Vallalati Csalasmegel6zési teriiletének. Az tigylet elbiralasat a
kivizsgalas idejére fel kell fiiggeszteni, vagy mas elfogadhato Kiilsé Szakért6t kell

megbizni.

A Kilsé Szakértok alkalmazasanak jelen szabalyait a bank jelen szabalyzatdban
nevesitett tagvallalatainak is alkalmazni kell. A vonatkozo6 tagvallalati szabalyzatokban
tovabba meg kell hatarozni, hogy mely esetekben sziikséges Kiilsé Szakérték bevonasa
az lgylet elokészitéséhez vagy folydsitasahoz, illetve piaci/pénziigyi, jogi és muszaki
atvilagitasi jelentés készitése (vagy egyéb az adott beruhdzas altal igényelt atvilagitasi

jelentés).

— (Titkos banki szabalyzat - Spec Hitel Tev Ing és Proj fin Szabalyzat)

2.6. A Fovallalkozoval szemben tamasztott altalanos elvarasok:

A Fovallalkozonak a projekt méretével 6sszhangban kell 4llnia a gazdasagi tarsasag vagy
cégesoport méretével, pénziigyi helyzetével, tOkeerejével, bevételtermeld képességével
és kapacitasaval. A bank csoport tagjainak is meg kell felelniiik ezeknek az elvarasoknak,
¢s sajat szabalyzatukban is rogziteniiik kell a Févallalkozoval szemben tamasztott

elvarasokat.
Legalabb egy iparagi, hasonlo projekt sikeres megvalositasa sziikséges.

Nem preferalt az 6sszefonodds a Foévallalkozo és az Ugyfél, tulajdonos/szponzori kor
kozott, csak indokolt esetben fogadhatd el. Az Osszefonddas kockazatait csokkenteni

lehet a megfeleld kiegészitd biztositékok bevondsaval.
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A személyi szakmai feltételeknek is meg kell felelni, és ha valamely részfeladat esetében

nincs megfeleld szakmai felkésziiltség, akkor alvallalkozokkal kell egytittmiikodni.

A Fovallalkozdval kapcsolatban belsd banki (esetlegesen bankcsoporti, csoporttagi)
nyilvantartasokat kell lekérdezni, NAV oldalakat kell vizsgalni, és meg kell vizsgalni az
Osszefonodast a hiteligényldvel, valamint az esetleges csalard szandékt Osszefogast a

hiteligénylével.

A Fovallalkozonak eldlegvisszafizetési és joteljesitési bankgaranciat kell adnia a
finanszirozés idOtartamara, valamint szavatossdgi bankgaranciat az atadast kovetd
garancialis iddszakra. A joteljesités garancia minimalis mértéke 10%, a szavatossagi
garancia esetén pedig 5%. A garancidk €s a visszatartds Osszege a projekt jellegétol,
miszaki tartamétol és a piaci tapasztalatoktol fliggden eltérhet a fenti minimum
értékektdl. A szavatossagi bankgarancia futam idejét és a visszatartds iddtartamat a
Miszaki szakértd javaslata alapjan lehet meghatarozni, figyelembe véve a piaci

szokasokat.

— (Titkos banki szabalyzat - Spec Hitel Tev Ing és Proj fin Szabalyzat)

2.7. A Lényeges alvallalkozoval szemben timasztott alapveté elvarasok:

A kivitelezonek biztositania kell valamilyen garanciat (teljesitési, jolteljesitési stb.), vagy

visszatartast kell alkalmaznia a szallitoi szamlakbol.

A gazdasagi tarsasdg vagy cégcsoport mérete, pénziigyi helyzete, tdkeereje,
bevételtermeld képessége ¢€s kapacitdsa Osszhangban kell legyen a projekt
részfeladatainak terjedelmével. A bank csoport tagjainak is meg kell felelniiik ezeknek az
elvarasoknak, és sajat szabalyzatukban is rogziteniiik kell a Lényeges alvallalkozokkal

szemben tamasztott elvarasokat.
A személyi és szakmai feltételeken til is meg kell felelni a kdvetelményeknek.
Megfeleld referencidkkal kell rendelkezni a projektben elvégzendé feladatokhoz.

Nem preferalt az 0Osszefonddas a Lényeges alvallalkozé és az Ugyfél,

tulajdonosi/szponzori kor k6zott, csak indokolt esetben fogadhato el. Példaul elfogadhato,
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ha a kivitelezd rendelkezik kiemelkedd, specialis és potolhatatlan szakmai tapasztalattal,

amit a Miiszaki szakértének igazolnia kell.

A Lényeges alvallalkozoval kapcsolatban tovabba belsé banki (esetlegesen bankcsoporti,
csoporttagi) nyilvantartasokat kell lekérdezni, NAV oldalakat kell vizsgélni, és meg kell
vizsgalni az Osszefonodast a hiteligénylével, valamint az esetleges csalard szandéku

Osszefogast a hiteligényldvel.

— (Titkos banki szabalyzat - Spec Hitel Tev Ing és Proj fin Szabalyzat)

2.8. A Kivitelezési szerzodésekkel kapcsolatos alapveté elvarasok:

A Févallalkozonak (és sziikség esetén az Osszes Lényeges alvallalkozonak) teljes
terjedelmében be kell mutatnia a bank és a kiilsé Jogi és Miszaki Szakértd

véleményezésére.

A févallalkozoi szerzodésben szerepld vallalkozoi dijnak 6sszhangban kell lennie a bank

altal jovahagyott koltségvetéssel.

A fovallalkozoi szerzodésnek fix ara és hatarozott vallalasi hataridét kell tartalmaznia.

Potmunka csak a Miiszaki szakértd javaslata alapjan, az bank

eldzetes engedélyével torténhet a sziikséges forrasok szponzorok/tulajdonosok altali elére

torténo biztositasa esetén.

— (Titkos banki szabalyzat - Spec Hitel Tev Ing és Proj fin Szabalyzat)

2.9. A SLiigylet keretében finanszirozhato koltségekkel kapcsolatos feltételek a

kovetkezok:

A SL hitel segitségével finanszirozhatok a bank altal elfogadott anyagi-miiszaki

Osszetétel szerinti beruhazas nett6 koltségei, amelyek meghaladjak a sajat erot.

Altalaban a projekt nettd koltségvetése csak a beruhazashoz szorosan kapcsolodo, a
beruhazas részét képezé Hard és Soft koltségeket tartalmazhatja, amelyeket a 1. sz.

Mellékletben meghataroztunk.
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A Soft koltségek aranya nem haladhatja meg a projekt netto koltségvetésének 15%-at, és

minden Soft koltséget kiilon kell vizsgélni és validalni.

A koltségvetésnek tartalmaznia kell egy kotelezo tartalékot, amely legalabb a teljes
koltségvetés 5%-a. A tartalék Osszegét a Miiszaki szakértdnek kell ellendriznie és

javaslatot kell tennie, ha az 5%-nal nagyobb.

A viallalkozoi eldleg legfeljebb a projekt koltségvetésének 5%-at finanszirozhatja,
eldlegvisszafizetési garancia nélkiil. Az el6legre folyositott hitelt feltétel nélkiili és

visszavonhatatlan el6legvisszafizetési garanciaval kell biztositani.

Ha a projekt tartalmaz allami tamogatést, akkor a tamogatéssal érintett résznek meg kell

egyeznie a timogaté altal jovahagyott anyagi-miiszaki 6sszetétellel (koltségvetéssel).

Ha a projekt allami tamogatasbol és a bank altal nyujtott hitelb6l valosul meg, a banknak
egyitt kell mikodnie a tamogatast nyujtoval, és biztositani kell, hogy a bank
ellendrizhesse a tamogatas felhaszndlasat. Ha a finanszirozast timogatassal egészitik ki,
a bank rendelkezésére kell bocsatani a tdmogatassal kapcsolatos f6 dokumentumokat

(tdmogatdi okirat, elszamolasok, timogatasi szerz0dés stb.).

Az egyes koltségelemek finanszirozhatdsagarol a bank a Miiszaki szakért6 és mas Kiilsé

szakértd véleményét figyelembe véve dont.

— (Titkos banki szabalyzat - Spec Hitel Tev Ing és Proj fin Szabalyzat)

2.10. Az SL iigyletek folydsitasara vonatkozoé feltételek a kovetkezok:
A bank csak a projekt céljara hagyhatja jova a folydsitasokat.

A folyositasok jovahagyasdhoz sziikséges késziiltségi fokot a Miiszaki szakértonek kell

igazolnia.

A Miiszaki szakértdnek szakértdi jelentésekben kell igazolnia a miiszaki- és pénziigyi

késziiltségi fokot.

A jelentéseket rendszeresen el kell késziteni a projekt kivitelezése soran.
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A jelentések tartalmazniuk kell a projekt megnevezését, a szemle helyszinét és datumat,
a résztvevok nevét, az engedélyek és biztositdsok meglétét, a megvalosult elemek

felsorolasat €s késziiltségi fokat, valamint egyéb fontos informaciodkat.
A jelentések gyakorisagat a projekt jellegétol és idétartamatol fliggden kell meghatarozni.
A szakértdi jelentések alapjan dontik el, hogy a folyositasokat jovahagyjak-e vagy sem.

— (Titkos banki szabalyzat - Spec Hitel Tev Ing és Proj fin Szabalyzat)

2.11. Torlesztési iitemezés és Balloon/bullet iigyletek finanszirozasa

A projektfinanszirozasi kolcsonok esetében a balloon és bullet tipusu visszafizetési
litemezés nem preferalt, és csak egyedi dontéssel engedélyezett. Az engedélyezéshez

szlikséges feltételek:

Ingatlan projekteknél a balloon fizetésnek a teljes tokekovetelés 60%-a alatt kell

maradnia.

Ingatlan projekteknél a bullet tipust torlesztés nem engedélyezett, kivéve a lakoingatlan
projekteket. A bullet tipust lakdingatlan projekteknél figyelembe kell venni az

eléértékesités mértékét és az adott lokacioban a lakésok gyorsértékesitési valoszinliségét.

Ingd eszkéz projekteknél bullet tipusu iligyleteket csak indokolt esetben szabad

jovahagyni, amelyet kiilon indokolni kell a hiteleldterjesztésben.

A tényleges amortizacids periddus nem haladhatja meg a finanszirozott eszk6zok hasznos

¢lettartamat, ingatlanok esetén legfeljebb 80%-a és maximum 25 év lehet.

A torleszté részletek megallapitasakor figyelembe kell venni a projekt cash-flow

termel6képességét és az adossagszolgalatra fordithatd cash-flowt.

Ha a bank relevans kockazatként értékeli, hogy az tligyfél nem teljesiti teljes
adossagszolgalatdt a szerz0dott futamidé végén, akkor vizsgéalni kell a futamidd

modositassal 0sszefiiggd varhatod kockazatokat.
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Rovidebb futamiddvel jovahagyott ligyleteket a tényleges amortizacids periddus szerint
kell kezelni, nem szdmolva a futamid6 modositdsanak vagy az ujrafinanszirozas

lehetdségével.

Csak olyan balloon visszafizetési konstrukcidokat lehet jovahagyni, amelyek a
finanszirozott eszkdz(6k) gazdasagi élettartamahoz igazodnak, és amelyeknél biztositott

a visszafizetés forrasa és modja.

A balloon/bullet tipust hiteliigyletek mogotti fedezeteket szigorabban kell monitorozni,

¢és az értékesokkenés esetén tovabbi fedezetek bevonasat kell torekedni.

A balloon/bullet tipusu hiteliigyletek soran folyamatosan figyelemmel kell kisérni az

ligyfél torlesztési tervét és mas feltételeit.
Az atstrukturélési szabalyokat szigortibban kell értelmezni az Gjrafinanszirozas soran.

A balloon/bullet tipus hitel tovabb-finanszirozasa soran kiemelt figyelmet kell forditani

az uigyfél kotelezettségeinek aranyaira.

— (Balloon Mortgage Overview: https://www.thebalancemoney.com/discount-points-
315671)

2.12. Pénziigyi mutatok elvarasai

Az alapvetd elvards az, hogy a hiteldokumentacioban legalabb az adossagszolgalat-
fedezeti mutaté (DSCR, Debt Service Coverage Ratio) pénziigyi mutatod

kotelezettségként szerepeljen, ha relevans

Az EBA ajanlasa alapjan az alabbi mutatokat kell figyelembe venni az

ingatlanfejlesztések esetén:

e Befektetett eszk0zok-sajat toke aranya
e Hitelfedezeti arany (LTV)
e Az ingatlanok elhelyezkedése és mindsége

e Hitel-koltség arany (LTC)
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o Adossagszolgalati fedezeti mutatd, atlagos adossagszolgalati fedezeti mutatd a
kereskedelmi ingatlanokkal kapcsolatos tevékenységek esetében

e Kihasznaltsagi arany alakulasa

o Bérleti dijakbol szarmazd bevételek a kereskedelmi ingatlanokkal kapcsolatos

kamatraforditasokhoz viszonyitva

— (Titkos banki szabalyzat - Spec Hitel Tev Ing és Proj fin Szabalyzat)

2.13. Cash sweep elvaras:

Amennyiben az SL hitel gazdasagi megtériilési ideje (teljes amortizacids peridodusa)
hosszabb, mint 15 év, szerz6déses kotelezettségvallalasként megkdvetelendd az excess
cash-flow (az addssagszolgalatra forditandé cash flow-n feliili, tigyfélnél marado tobblet
cash flow) minimum 25%-anak megfeleld rendszeres el6torlesztés (cash sweep)
alkalmazasa addig, amig a gazdasagi megtériilési 1d6 (teljes amortizacios periddus) le

nem csOkken 15 évre.

2.14. Fedezeti elvarasok

Az SL finanszirozads soran alkalmazott biztositéki elvarasokat az egész bankra

vonatkozoan a bank Fedezetértékelés szabalyzata hatarozza meg.
Az SL tuigyletek preferalt biztositékai a kovetkezok:

e FElsd helyi jelzalogjog a finanszirozott ingatlanon (esetlegesen keretbiztositéki
jelleggel).

e Zalogjog a bevételi szerz6désbol szarmazo koveteléseken, preferaltan a bérleti
dijakon, biztositasi eseményekbdl szdrmazo koveteléseken, bankszamlakon, vagy
ovadéki szdmlan (adossagszolgalat fedezeti szamlak, tartalék szamlék, mikodési
célt szolgalo

e bankszamlak, hitelfolyositasi szamldk stb.), mas bankokndl vezetett szdmlakra,
banknal vezetett szamlak esetén lebegd zalogjog, illetve zarolt szamlakra azonnali

hatalyu 6vadék sziikséges.
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A Dbérloktol vagy vevoktdl beérkezd fizetéseknek oOvadéki szamlara kell

érkezniiik.

o Zalogjog vagyonelemeken: koriilirasos ingd zalogjog a tarsasadg vagyonat alkoto
dolgok (1-3 szamlaosztaly) egészén.

e Specifikalt zdlogjog nagyobb ingdsagon.

o Elidegenitési és terhelési tilalom, kovetelés és ingdsag esetén is alkalmazhato,
kivéve a készletek.

o Uzletrész zalog (és adott esetben Uzletrész vételi opcio).

e Biztositéki tipusu vételi opciok elsésorban ingatlanok esetében.

o Ovadéki jog.

e Ovadék a DSRA szamlan elhelyezett tartalékon.

o Ovadék a Felujitasi tartalék szamlan elhelyezett feltjitasi tartalékon.

e Garanciak/kezességek (tulajdonos, szponzor, csoporttag stb.).

e Garancia intézmény kezessége.

e Biztositdsok (C.A.R, majd vagyonbiztositas) esetén torvényes zalogjog, vagy

kovetelészalog alkalmazésa kedvezményezetti megjeldléssel.

— (Titkos banki szabalyzat - Spec Hitel Tev Ing €s Proj fin Szabalyzat)

2.15. SL tigyletek futamideje

A hitel futamideje nem lehet hosszabb, mint a projektfinanszirozas soran létrehozott
eszkOz varhatd gazdasagi élettartamanak 80%-a. Ez a korlatozas nem vonatkozik a

koncesszi0s szerzodésekben meghatarozott futamiddkre.

e Altaldnos futamidd (beleértve a tiirelmi id6t is): legfeljebb 20 év;

e Beruhazasi/fejlesztési szakasz idotartama legfeljebb 3 év  lehet, de
ingatlanfejlesztés esetén legfeljebb 2 év.

e Ingatlanfinanszirozas esetén a bank Ingatlan Projektfinanszirozasi Iranyelveinek
eléirasainak is meg kell felelni. -— (Titkos banki szabalyzat - Spec Hitel Tev Ing

¢s Proj fin Szabalyzat)
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2.16. FX és kamatkockazatok kezelésére vonatkozo elvarasok

A hitel devizaneme altalaban forint vagy eurd. Az arfolyamkockazat (FX risk)
csokkentése érdekében alapveto elvaras, hogy a hitel devizanemét az ligylet bevételeként
tobbségében jelentkez6 (vagy az adott devizdhoz indexalt szerzddés) deviza nemében kell

meghatérozni.

3. Az SL finanszirozas folyamata

Az SL finanszirozés folyamata soran a bank altal meghatarozott Hitelezési Politika

iranyelveit kell kovetni, kiegészitve néhany specidlis eldirassal.

Minden résztvevonek, aki részt vesz a finanszirozasban, kotelez6 az adatbazisok
atvizsgalasa a Csalasmegeldzési rendszerekben. Ha barmelyik pontban vagy mar
finanszirozott ligyfél/iigylet esetén gyanu meriil fel a csalasra, azonnal jelenteni kell a
bank Vallalati Csalasmegel6zési teriiletének. Az SL finanszirozas folyamata soran a Bank
altal meghatarozott Hitelezési Politika iranyelveit kell kovetni, kiegészitve néhany

specidlis eldirassal. — (Titkos banki szabalyzat - Spec Hitel Tev Ing és Proj fin Szabalyzat)

3.1. Specialis eléirasok az eléterjesztéshez

A finanszirozds a meghatarozott limitek alapjan torténik, amelyek 6nalld limitsorként
keriilnek felallitasra. Az iigylet bonyolultsiga és az Ugyfél tapasztalata/referencii
alapjan kell eldonteni, hogy sziikséges-e kiils6 szakértok (pénziigyi-piaci, miiszaki, jogi)
bevonasa az ligyfél koltségére a projekt/ligylet jellegétdl fiiggden, valamint ingatlan-
és/vagy vagyonértékbecsld, biztositdsi- vagy kornyezetvédelmi szakértdé bevonasa
indokolt esetben (az elbterjesztésben jelezni kell a javasolt szakértk korét). Minden
kivitelezési szakaszban 1évd SL ligylet esetén kotelezé a miiszaki szakértd alkalmazasa
¢és az altala elvégzendd feladatok elvégzése. Ha a kockézatkezelés sziikségessé teszi,

akkor mas kuls6 szakértok bevonasa is kotelezd. A kivitelezési szakasz lezarultat
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kovetden is kotelezd a miszaki szakértd alkalmazdsa, ha kivitelezéssel kapcsolatos

szakértdi kérdés/feladat meriil fel (pl. garancialis visszatartas kifizetése).

Az elbterjesztésnek tartalmaznia kell a kérelem hatterét, az elbiralasi szempontokat és az
ehhez kapcsolddd elemzéseket, valamint be kell mutatnia az tigylet kondicidit és

kockézatait, valamint javaslatokat azok kezelésére.
Az eldterjesztés kotelezd tartalmi elemei:

e Az clbterjesztésnek tartalmaznia kell a 3.2 pontban felsorolt vizsgalatok
eredményét, kiillonds tekintettel az alabbi vizsgalatokra:

e Partnerek vizsgalata: A partnerek vizsgalata azt jelenti, hogy meg kell vizsgalni
az Ugyfél, annak tulajdonosai és a projekt egyéb fontos résztvevdinek (pl.
szponzorok, kivitelezdk, lizemeltetdk stb.) pénziigyi és jogi helyzetét, szakmai
felkésziiltségét, referencidit, jo hirnevét és piaci helyzetét. Emellett meg kell
vizsgalni a kezeseket, az ligyfél nevében eljar6 meghatalmazottakat ¢és a
szallitokat is.

e Projekt megvalosithatosagi vizsgalati eredményének bemutatésa:
a) Be kell mutatni a miiszaki, piaci és pénziigyi-gazdasagi megvaldsithatdsagrol
sz6l6 tanulmanyt, engedélyeket, rendelkezésre all6 miiszaki dokumentaciot és
mas szakértéi vélemeényeket. Ha ezek a dokumentumok még nem allnak
rendelkezésre a dontési folyamat sordn, akkor az eldterjesztést kivételnek kell
tekinteni, és a bank Kockazati Kompetenciarend kivételek jovahagyasara
vonatkozo szabalyok szerint kell eljarni.
b) Be kell mutatni az adasvételi, fovallalkozoi és lényeges alvallalkozoi
szerzOdések fobb feltételeit. Ha ezek a dokumentumok még nem allnak
rendelkezésre a dontési folyamat sordn, akkor az eldterjesztést kivételnek kell
tekinteni, és a bank Kockazati Kompetenciarend kivételek jovahagyasara
vonatkoz6 szabalyok szerint kell eljarni. Ha ezeket a dokumentumokat nem
mutatjdk be a dontéshozatalig, akkor az tigyleti szerzOdésben eld kell irni a
beszerzésiiket folyositasi feltételként, és a banknak, valamint a Miuszaki
szakértonek  dokumentéltan  ellendriznie  kell a  folydsitdas  eldtt.

c) Be kell mutatni a rendelkezésre all6 projekt/ingatlan értékbecslését és a
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3.2.

Miiszaki Szakértéi  indulé  jelentés  zér6  riport  eredményét.
d) Allami tamogatas esetén be kell mutatni az Ugyfél altal a bank rendelkezésére
bocsatott Osszes tamogatassal kapcsolatos dokumentumot ¢€s informaciot.
e) Be kell mutatni a projekt helyszinének megtekintése soran szerzett
tapasztalatokat ¢és a megvalosulds helyszinére vonatkoz6 nyilvanos
adatbazisokban elérhetd informéciokat a lehetséges kockazatokkal egyiitt. A
projekt helyszini szemléjén a Miiszaki szakértonek is részt kell vennie. Be kell
mutatni a szakértok altal adott szakvéleményt is.
f) Be kell mutatni a projekthez kapcsolddo jogi due diligence (atvilagitasi jelentés)
eredményét, a kockazatok jogi szempontbdl torténd értékelését végzd szervezeti
egység vagy kiilsd jogi iroda szakvéleményét, amely tartalmazza a projekt
megvalositasdt ¢és megtériilését befolyasold 1ényeges jogi kérdéseket,
projektdokumentumokat és a projekthez kapcsolodo biztositékok jogi helyzetének
értékelését.

Finanszirozasi struktira vizsgalata: elemzés a hitel és a sajat erd beruhdzasi
koltségen beliili aranyarol, a sajat eré rendelkezésre bocsatdsanak modjarol és
litemezésérdl, a javasolt banki kotelezettségvallalasok {6 feltételeinek
kialakitasarol, valamint a beruhazas miiszaki osszetételének bemutatasa.
Megtériilési szamitas €s érzékenységi vizsgalatok eredményének bemutatasa.

A projekttel kapcsolatos Osszes 1ényeges kockazat bemutatasa.

Az elbterjesztésben fel kell tiintetni, ha az adott ligyfél vagy iligylet kapcsan
specidlis szabalyokat hataroztak meg, vagy ha nem felel meg a jelen
szabalyzatban vagy mas alkalmazand6 szabalyzatban foglalt eléirdsoknak.

Az elbterjesztés jovahagyasi szintjét, kiilonos tekintettel az esetre, amikor az
ligyfél vagy az ligylet nem felel meg valamelyik alkalmazand6 szabalyzat
eldirasainak, pontosan bemutatva kell megjeldlni.

— (Titkos banki szabalyzat - Spec Hitel Tev Ing és Proj fin Szabalyzat)

Specialis eléirasok a hitelkérelemre

Az SL tipusu hitelkérelmek esetében a formalis hitelkérelemnek tekintjiik, ha az

Ugyfél benyujtja az informaciés memorandumot, az iizleti tervet és/vagy a
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3.3.

megvalosithatdsagi tanulmanyt, amelyek elegendd informéciot nyujtanak egy

indikativ ajanlat kiaddsahoz vagy a dontési folyamat elinditasahoz.

Pénziigyi modellekre vonatkozé specialis elvarasok

Az Ugyfél altal benytjtott jovobeli pénziigyi-iizleti tervadatok alapjan készitett
elemzo, értékeld szamitasokat kell végezni. Ezek a szamitdsok tartalmazzak a
hivatkozéasokat és alkalmasak érzékenységvizsgalatra. Az elemzés alapjan meg
lehet vizsgilni és értékelni az Ugyfél jovobeli terveinek pénziigyi
megalapozottsagat, adossagszolgalati képességét, jovedelmezdségét, valamint a
makrogazdasagi valtozasok hatasat az Ugyfélre/iigyletre. A pénziigyi modellhez
sziikséges input adatok a kovetkezok:
e A modell alapjaul szolgalo feltételezések.
e A beruhazés/fejlesztés anyagi-miiszaki Osszetétele és koltségosszetétele.
e A beruhazés/fejlesztés forrasdsszetétele.
e Azigényelt hitel folyositasanak idébeli tervezett litemezése.
e Az igényelt hitel futamidejére vonatkoz6 mérleg- €s eredményterv, cash-
flow terv és/vagy a bérbeadandé/értékesitendd ingatlanegységekre
készitett cash-flow terv.

e Szoveges leirds a modell értelmezéséhez.

A pénziigyi modellben az input adatok felhasznalasaval meg kell hatarozni a
torlesztési iitemezést, a cash-flow tervet, valamint el kell végezni a DSCR
szamitast €s érzékenységvizsgalatot. Az érzékenységvizsgalat modszertana a
kovetkezd: Elsd 1épésként meg kell hatdrozni az ligyfél altal készitett iizleti
tervben azt a paramétert (esetleg egynél tobbet), amelynek a megvaldsuldsa
kérdéses, esetleg tul optimista a bank nézete szerint. Ez a paraméter tekinthetd az
izleti terv megvalosulasanak f6 kockazati tényezdjeként. (Ilyen lehet példaul egy
irodahaz projektben a teljes hasznos teriilet kiadasanak a varhaté ideje.) Masodik
Iépésként a bank a kivalasztott paraméter értékét az altala redlisabbnak itélt

értékre modositja, és az lizleti tervet ezzel az értékkel jra kalkulélja.
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— (Titkos banki szabalyzat - Spec Hitel Tev Ing és Proj fin Szabalyzat)

3.4. Ugylet elémindésités, elozetes iigyfél/adés minésités specialis el6irasai

Az el6dmindsités célja, hogy a bank indikativ ajanlatot tudjon adni az tigyfélnek
anélkiil, hogy teljes hitelelemzést végezne. Az elémindsités soran vizsgaljuk a
projekt fobb jellemzoit, elhelyezkedését, allapotat, piaci kornyezetét és jogi
helyzetét. Megvizsgaljuk a cégstrukturat, tulajdonosi kort, szerzodéses struktirat,
sajat erdt, varhatd felhasznalokat és egyéb projektspecifikus informdciokat. Az
elozetes tigyfél/adosmindsitést a bank tligyfélmindsitési szabalyzat szerint
végezzik.

— (Titkos banki szabalyzat - Spec Hitel Tev Ing és Proj fin Szabalyzat)

3.5. A folyamat Gsszegzése

A fentebb olvashatd fejezetek alapjan tehat Osszedll a kép, hogy egy elbterjesztési

folyamat sok input anyagot igényel és tobb ember munkaja sziikséges a megvalosulashoz.

A két fObb teriilet, amelyik ezzel foglalkozik, az az lizleti és a kockazati tertilet, igy tehat

a folyamat a kovetkez6:

e [ElOkészités és adatbekérés

o Eldterjesztés készitése — iizleti teriilet

o Elbterjesztés készitése — kockazati tertilet

e Dontéshozatal

e Szerzddés készités

e Szerzddés iras + egyedi szovegezés, ha sziikséges
e Szerzddéskotes

e Folyositas elokészitése

o Folyositas eldtti ellendrzés

e Biztositékok rogzitése és folyodsitas

e Riporting és monitoring + rendkiviili adatbekérés negyedévente
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A folyositott hitelt kovetden az lzleti és a kockazati teriilet minden évben
feliilvizsgalja a limitet, ez segiti a bankot a kdveteléskezelésben és kisziirheti az
esetleges kockazatokat. Ha problémassa valna az iigyfél akkor ezt az éves
limitfeliilvizsgalat segithet kideriteni még a workout-ra valo keriilés elott, ha az tigyfél

WO-ra kertil, ott altalaban restrukturaljak az tigyletet.

Fentebb olvashattuk azt is, hogy egy eldterjesztés megirdsa tobb egyedi kalkulaciot is
kivan maga utan, az egyik ilyen pl a DSCR (Debt Service Coverage Ratio —
Adossagszolgalati fedezeti rata), ezt a kovetkezOképpen tudjuk ki kalkulélni:

EBITDA—-AdOfizetési kotelezettség — Sajaterés CAPEX
Kamatoz6 kdtelezettségek éven beliili torlesztése +0sszes fizetends kamat

DSCR =

Altalaban kovenansként eld szoktak irni, hogy mennyi lehet a minimalis DSCR érték.

Ezen feliil sz6 esett még az LTC (Loan to Cost — Hitel koltség) mutatorol, amely az
ingatlan projekteknél hasznélatos és segit megmutatni a bekeriilési koltségek és a

finanszirozési dsszeg aranyat. A kovetkezdképpen tudjuk kiszamolni:

A finanszirozas teljes 0sszege
LTC - f j g

Teljes bekeriilési 6sszeg
Altalaban ennek minimum/maximum értékét is szerz6désbe foglaljak kovenansként.

A megvalosult ingatlanprojektek esetében amikor mar felépiilt ingatlanrdl van sz6 és
a hitel fedezetét akarjuk kiszamolni akkor jon szoba az LTV (Loan to Value —
Hitelfedezeti) mutatd, amely megmutatja a hitel és a fedezet értékének az aranyat,

ennek a minimum/maximum értékét 1s szerzédésbe szoktak foglalni kovenansként. A

A finanszirozas teljes 6sszege

kovetkezOképpen szamoljuk az LTV-t: LTV =

Teljes biztositéki érték

Ezeken feliil érdemes még szoba hozni a Balloon és a Bullet torlesztési tipust.
A Balloon torlesztési tipus az éven tali hitelkonstrukcio, amelynek a viszonylag
hosszl torlesztési id6 a jellemzdje, az elején altalaban alacsony tokedsszeget torleszt
¢és dontden csak a kamatokat és a dijakat fizeti, majd a kés6bbi id6szakban, altalaban

a futamido utolsé 20%-aban kezdi el nagyobb 6sszegben fizetni a tokét.
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A Bullet torlesztési tipus is hasonlo, itt is csak a kamatokat és az egyéb koltségeket
fizeti a hitelfelvevd, majd a torlesztési futamidd végén egy dsszegben torleszti vissza

a tokekintlévoséget.

4. ESG

Az ESG (Enviromental, Social, Gvernance) egy olyan koncepcid, amely egyre inkabb
1étfontossagu a vallalatok és a befektetok korében. AZ ESG szempontok fontos szerepet
jatszanak az tizleti dontéshozatalban, illetve a befektetési stratégiak kialakitasa soran. Az
ESG alapelv harom f6 szempontot foglal magaba, amelyek a kovetkezbéek: kornyezeti

szempontok, fenntarthatosag, illetve a tarsadalmi felelosségvallalas és a jo kormanyzas.

Az ESG rendszer célja, hogy 0sztondzze a vallalatokat a fenntarthat6 iizleti mitkodésre
és ezt alkalmazza is gyakorlatban. A kdrnyezeti fenntarthatosag teriiletén a vallalatoknak
figyelembe kell venniiik a klimavaltozas hatasait, az energiatakarékossagot, illetve az
eréforrasok fenntarthaté hasznalatat. A tarsadalmi feleldsségvallalas pedig azt jelenti,
hogy a vallalatoknak tiszteletben kell tartaniuk az emberi jogokat, tamogatniuk kell a
munkavallalokat, azok jollétét és hozza kell jarulniuk a kozosségi fejlédéshez. A jo
korményzas pedig biztositja a vallalatok szamara az atlathatdsdgot, az integritast és a

feleldsségteljes dontéshozatalt.

Az ESG szempontok egyre nagyobb hatast gyakorolnak a befektetési dontésekre is. Az
ESG alapu befektetések olyan eszkozok, amelyek figyelembe veszik az ESG tényezoket,
annak érdekében, hogy hosszutavon fenntarthatdak legyenek. Az ESG alapu befektetések
novekvO népszeriiségét alatamasztja még az is, hogy a befektetok egyre magasabb
szézaléka felméri ennek fontossagat és atlatjak a parhuzamot ennek hatasai és az iizleti

teljesitménys, illetve a hosszatavu értékteremtés kozott.

Az ESG keretrendszernek azonban vannak nehézségei, illetve kihivasai is. Az egyik
legnagyobb kihivas az adatgyiijtésben és az elemzésben rejlik. Az ESG adatok gyakran
nem allnak rendelkezésre vagy nehezen Osszehasonlithato formaban allnak
rendelkezésiinkre. Emellett az ESG tényezok értékelése igencsak Osszetett feladat lehet,

mivel sok esetben tartalmaznak szubjektiv elemeket is.
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Osszességében az ESG egy olyan keretrendszer, amely segiti a vallalatokat és a
befektetoket abban, hogy képesek legyenek fenntarthato tizleti modelleket miikddtetni és
biztositsadk ennek hosszatavi sikerességét. Az ESG alapelvek figyelembevétele
mindenképpen pozitiv hatassal van a vallalatokra véleményem szerint, mivel eldsegiti a
kornyezeti fenntarthatésagot, a tarsadalmi felelésségvallalast és a jo kormanyzast, ezek
mind novelik a vallalat teljesitményét és tarsadalmi elfogadottsagat, a kornyezeti hatasok
figyelembevétel pedig igencsak fontos napjainkban, mivel az er6forrasaink nem

végtelenek.

4.1. ESG torténete

Az ESG torténete a pénziigyi vilagban tavolabbra nyulik vissza, mint gondolnank, tehat
napjainkban ez nem egy ujkeletli jelenség. Az ESG szempontokat eldszor az 1970-es
években kezdték el fontosnak tartani, amikor a kornyezeti problémak és a tarsadalmi
felelosségvallalas egyre inkabb kezdett a kozéppontba keriilni, azonban az igazi lendiilet
az ESG befektetések és a stratégidk fejlodése kapcsan az 1990-es években kezdett

beindulni.

4.1.1. Az ESG kezdetei az 1990-es években

Az ESG fogalom elGszor az 1990-es években kezdett el megjelenni, amikor az ENSZ
kornyezetvédelmi programja, az UNEP kiadta az ,,Our Common Future” cimi jelentését.
Ez a jelentés hivta fel a figyelmet a fenntarthatosag fontossdgara és arra, hogy a
kornyezeti, tarsadalmi és kormanyzati tényezOk Osszefiiggnek egymadssal. Az ESG
szempontokra vald fokuszalas célja az volt, hogy a befektetdk €s a vallalatok ne csak a
pénziigyi teljesitményt vegyék figyelembe, hanem azokat a tényezdket is, amelyek
hatassal lehetnek a hosszutava értékteremtésre. llletve 1992-ben Rio de Janeiroban
tartottdak az ENSZ kornyezeti és fejlesztési konferenciajat(UNCED), itt is
megmutatkozott az ESG iranti érdeklddés. Az UNCED-en elfogadtdk a fenntarthato
fejlodésrol szold Agenda 21-et, amely felhivta a figyelmet a kornyezeti problémakra és a

tarsadalmi, illetve gazdasagi kihivasokra.

-( Rio de Janerio, Brazil,1992 - AGENDA 21)
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4.1.2. Az ESG a 2000-es években

A 2000-es években az ESG elkezdett intézményesiilni a pénziigyi vilagban. A befektetési
alapok, illetve az intézmények egyre inkabb kezdték figyelembe venni az ESG
szempontokat a portfoliok Osszedllitasakor. Az els6 ESG szabvanyok is ebben az
idészakban kezdtek megjelenni, amelyek segitették az intézményeket abban, hogy

mérhetd és 0sszehasonlithato adatokat kapjanak az ESG teljesitményrdl.

Az ESG fejlédése sordn szdmos kezdeményezés jott 1étre amelyeknek célja az ESG
szempontok bevezetése volt, 2006-ban létrejott az ENSZ kornyezetvédelmi programja az
UNEP és az ENSZ Globalis Ellendrzési Kezdeményezése a GCNI, amelyek segitettek

elémozditani az ESG gyakorlasat a vallalatok kozott.

(-https://commission.europa.eu/business-economy-euro/banking-and-

finance/sustainable-finance_en)

4.1.3. Az ESG a 2010-es években

Az ESG tertileteinek boviilése és integracidja az a 2010-es évek kozepén kezdett igazan
belendiilni. A befektetdk rajottek, hogy nemcsak a kornyezeti tényezdket kell figyelembe
venniiik, hanem a tarsadalmi tényezOkre €s az iranyitasi aspektusokra is figyelniiik kell.
Egyre fontosabba valt a véllalatok tarsadalmi feleldsségvallalasa, példaul a munkaerdvel
valo banasmadd vagy az emberi jogok tiszteletben tartasa. Ezen id6szakban a befektetok
felismerték azt is, hogy az ESG tényezOk figyelembevétele segitheti csokkenteni a

kockazatokat és novelheti a hosszatava hozamot.

-(https://sdgs.un.org/goals)

4.1.4. Az ESG fokusz novekedése és jovobeli kilatasok (2020-tol napjainkig)

Az utdbbi években az ESG tényezOk iranti érdeklddés tovabb erdsodott és szamos
nagybefektetd és intézmény kezdte el kovetni az ESG iranyelveket. Az iigyfelek és a
befektetdk egyre inkdbb elvarjak a vallalatoktol, hogy atlathatéan kommunikaljanak az
ESG teljesitménytikrol.
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A jovOben varhatdéan tovabb novekszik az ESG fokusz szerepe a pénziigyi vilagban. A
fenntarthatosag €s a tarsadalmi feleldsségvallalas egyre inkabb meghatarozo tényezové

valik mind a befektetési dontésekben, mind pedig a vallalati stratégiak kidolgozasaban.

4.2. Az ESG és a strukturalt finanszirozas kapcsolata

Az ESG-iranyelvek és a strukturalt banki finanszirozés kdzott szoros kapcsolat van, mivel
mindketté a fenntarthatdsagot és a tarsadalmi feleldsségvallalas eldmozditasat kivanja

megcélozni.

A strukturalt banki finanszirozas soran a bankok olyan projekteket és vallalatokat
tamogatnak, amelyek hossz tava fenntarthatosagot képviselnek. Az ESG-iranyelvek
segitenek a bankoknak azonositani az olyan projekteket és vallalatokat, amelyek
Osszhangban vannak a fenntarthatdsagi célokkal. Példaul, egy bank nem fog tdmogatni
egy olyan projektet, amely kornyezeti karokat okoz vagy megsérti a munkavéallalok
jogait. Ehelyett inkdbb olyan projekteket valaszt, amelyek kornyezetbaratak és

tarsadalmilag felelds médon miikddnek.

Az ESG-iranyelvek bevezetése jelentds hatdssal volt a strukturalt banki finanszirozasra.
A bankoknak figyelembe kell venniiik ezeket az iranyelveket, amikor dontenek arrol,
hogy milyen projekteket és vallalatokat tdimogatnak. Ez azt jelenti, hogy a bankoknak 4t
kell gondolniuk az iizleti modelljiiket ¢és az iigyfelekkel vald kapcsolatukat annak
érdekében, hogy megfeleljenek az ESG-iranyelveknek. Példaul, egy banknak lehetdséget
kell biztositania ligyfeleinek arra, hogy bemutassédk fenntarthatésagi eredményeiket és

gyakorlataikat.

Az ESG-iranyelvek bevezetése szamos elénnyel jar a strukturalt banki finanszirozasban.
El6szor is, ezek az iranyelvek kockazatcsokkentést eredményezhetnek a bankok szamara.
Az olyan projektek és vallalatok tdmogatasa, amelyek dsszhangban vannak az ESG-
iranyelvekkel, csokkentik a kornyezeti és tarsadalmi kockazatokat. Masodszor, az ESG-
iranyelvek segithetnek ndvelni a bankok hitelességét és jo hirnevét. Az iigyfelek egyre
inkabb értékelik a fenntarthat6 és tarsadalmilag felel6s vallalkozasok tamogatasat. Végiil
pedig az ESG-iranyelvek segithetnek elémozditani a pozitiv tarsadalmi valtozast és

hozzajarulhatnak a fenntarthato fejlédéshez.
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4.2 ESG - IPRE kérdéiv szegmentalt kitoltések alapjan

A szakdolgozat kérd6ive azt a célt szolgalja, hogy megprobalja szemléltetni a kapcsolatot
az ingatlanfinanszirozas és az ESG kozott. Azért valasztottam az ingatlanfinanszirozasi
szegmenst mert ebben van a legnagyobb gyakorlatom a finanszirozasi kategoriakon beliil,
illetve a kérd6iv kitoltésére valo tekintettel is, az emberek nagyobb része tud valaszolni

az ingatlanos kérdésekre.

A kérd6iv kit6ltése soran szegmentaltan, csak olyan emberekhez jutott el a kérddiv, akik
kompetensek az adott kérdések valaszadasaban. Nagyvallalati vezetdk, felsd-kozép
vallalati vezetok, banki kockazatelemzok, értékbecslok, iizleti teriileten dolgozd banki
kollégak, ESG teriileten dolgoz6 munkatarsak toltotték ki a kérddivet. 129 kitdltés adatai
alapjan torténik a kérddiv elemzése, amely képes redunddnsan szemléltetni a kérdéseket

¢és az azokra kapott valaszokat.

Az elemzés soran a hasonl6 jellegli kérdések parositva lettek és igy a valaszok kozotti
kapcsolatok alapjan probalom szemléltetni az egyes parhuzamokat. Ez aldl kivétel két

kérdés, amelyet a lenti elemzésben lathatunk majd.
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1. Kérdés: Az ingatlanfejlesztések soran On/Az ligyfelek mennyire tartja/tartjak fontosnak az ESG
(kornyezeti, tarsadalmi és kormanyzati) szempontokat?

129 responses

@ 1.) Egyaltalan nem fontos
® 2) Alig fontos

@ 3.) Kézepesen fontos

@ 4.) Fontos

@ 5.) Nagyon fontos

@ 6.) Kritikusan fontos

1. dabra: Kérdéiv 1. kérdése + diagram

A valaszadok 32,6%-a tartotta fontosnak, a 28,7%-a kozepesen fontosnak, a 27,1%-a

nagyon fontosnak az ESG szempontokat egy ingatlanfejlesztés soran.

7. Kérdés: Az On/Az ligyfelek személyes preferenciai szerint, mennyire tartja/tartjak fontosnak az
ingatlanbefektetések soran az 6koldgiai fenntarthatésagot?

129 responses

@ 1.) Nem fontos

® 2.) Alig fontos

@ 3.) Kézepesen fontos
@® 4.) Fontos

@ 5.) Nagyon fontos

@ 6.) Kritikusan fontos

2. abra: Kérdoiv 7. kérdése + diagram

A valaszadok 38,8%-a tartotta fontosnak, a 20,9%-a kozepesen fontosnak, a 24,8%-a

nagyon fontosnak az ckologia fenntarthatosagot az ingatlanbefektetések soran.

32



Azon valaszadok akik az ingatlanfejlesztés soran inkabb fontosnak tartottdk az ESG
szempontokat, egyértelmiien egyetértettek azzal, hogy inkabb nagyon fontos az 6koldgiai

fenntarthatosag is az ingatlanbefektetések soran.

2. Kérdés: On/ Az ligyfelek szerint az ESG szempontok beépitése noveli vagy csokkenti az

ingatlanfejlesztési projektek hozamat?
129 responses

@ 1.) Csokkenti

® 2.) Nem befolyasolja
@ 3.) Semleges

@ 4.) Noveli

@ 5.) Kritikusan néveli

3. abra: Kérddiv 2. kérdése + diagram

A valaszadok 61,2%-a értett egyet azzal, hogy noveli, a 24,8%-a értett egyet azzal, hogy
semleges, 8,15%-a értett egyet azzal, hogy csokkenti az ingatlanfejlesztés projektek

hozamat az ESG szempontok beépitése.

4. Kérdés: On/ Az ligyfelek szerint az ESG szempontok betartasa noveli vagy csokkenti az
ingatlanberuhazasok hosszutavu értékét?

129 responses

@ 1.) Csokkenti

@ 2.) Nem befolyasolja
® 3.) Noveli

@ 4.) Kritikusan néveli

"

4. abra: Kérdoiv 4. kérdése + diagram
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A valaszadok 69,8%-a értett egyet azzal, hogy noveli , a 17,8%-a értett egyet azzal, hogy
nem befolyasolja és 8,5%-a értett egyet azzal, hogy kritikusan noveli az ESG szempontok

betartasa az ingatlanberuhazasok hosszua tava értékét.

Azon vélaszadok akik az ESG szempontok beépitését érték ndveld tényezoként hatarozta
meg szintén egyetértett azzal, hogy az ESG szempontok betartdsa noveli az

ingatlanberuhdzas hosszua tavua értekét.

5. Kérdés: On/ Az ligyfelek szerint az ESG szempontoknak valé megfelelés noveli vagy csokkenti az

ingatlanfinanszirozasi projektek hosszu tavu kockazatatit?
129 responses

@ 1.) Csokkenti

@ 2.) Nem befolyasolja
3.) Semleges

@ 4.) Noveli

® 5.) Kritikusan néveli
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5. abra: Kérdoiv 5. kérdése + diagram

Ezen kérdésre a valaszadok elég vegyesen reagaltak, de kijelenthetd, hogy a tobbség
egyetértett azzal, hogy az ESG szempontoknak val6 megfelelés inkabb csokkenti az

ingatlanfinanszirozasi projektek hosszl tavi kockazatait.

6. Kérdés: On/ Az ligyfelek szerint az ESG szempontoknak valé megfelelés névelheti-e az ingatlan
ingatlanpiacon valo6 versenyképességét?

129 responses

® 1.)Igen
® 2.)Nem

6. abra: Kérdoiv 6. kérdése + diagram

Ezen kérdésre a valaszadok 83,7%-a igen valaszt adott, tehat kijelenthetjiik, hogy
egyetértenek azzal, hogy az ESG szempontok betartasa egyértelmiien néveli az ingatlan

piaci versenyképességét.

Azon valaszadok akik az ESG szempontoknak valdo megfelelésre valo kockazatot
csokkent6 tényezOként hataroztak meg, egyetértettek azzal is, hogy az ESG szempontok

betartasa noveli az ingatlan piaci versenyképességét.
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3. Kérdés: Az ESG kritériumoknak megfelel projektekbe térténé befektetés soran On/az tigyfél
hajlandé-e elfogadni kisebb hozamot?

129 responses

® 1.)Igen
® 2.)Nem

7. abra: Kérdoiv 3. kérdése + diagram

A valaszadok kis tobbséggel egyetértettek azzal, hogy az ESG kritériumoknak vald

megfelelés mellet megéri elfogadni a kissebb hozamot, ezt a valaszadok 55,8% gondolta

igy.

16. Kérdés: On/az Ugyfelek szerint az ESG szempontoknak vald megfelelés inkabb kockazati
tényezd vagy lehetéség az ingatlanfinanszirozasi projektek szamara?

129 responses
® 1.) Kockazat
@ 2.) Nem befolyasolja
@ 3.) Lehetéség
18.6%

8. abra: Kérdoiv 16. kérdése + diagram

A valaszadok nagy tobbsége szerint az ESG szempontoknak valo megfelelés lehetdség

egy ingatlanfinanszirozasi projekt soran.
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Azon valaszadok akik az egyetértettek azzal, hogy az ESG kritériumoknak vald
megfelelés mellet megéri elfogadni a kissebb hozamot, egyetértettek azzal is, hogy az

ESG szempontoknak valé megfelelés lehet0ség egy ingatlanfinanszirozasi projekt soran.
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8. Kérdés: On/ Az ligyfelek szerint az ESG szempontok figyelembevétele elésegitheti a pozitiv
tarsadalmi hatasokat az ingatlanfejlesztés soran?

129 responses

® 1.)Igen
® 2.)Nem

9. dbra: Kérdoiv 8. kérdése + diagram

A valaszadok 83,7% ban abszolut tobbségben egyetértett azzal, hogy az ESG szempontok

figyelembevétele eldsegitheti a pozitiv tarsadalmi hatdsokat az ingatlanfejlesztés soran.

10. Kérdés: Az ingatlanfejlesztések soran On / Az ligyfél mennyire érzi fontosnak a tarsadalmi
szempontokat (pl. kozosségfejlesztés, munkahelyteremtés, sth.) ?

129 responses

@ 1.) Egyaltalan nem fontos
@ 2.) Alig fontos
3.) Kbézepesen fontos
@ 4.) Fontos
A @ 5.) Nagyon fontos
\*

@ 6.) Kritikusan fontos

10. abra: Kérddiv 10. kérdése + diagram

A valaszadok tobbségben inkabb fontosnak tartottdk az ingatlanfejlesztések sordn a

tarsadalmi szempontokat (kozosségfejlesztés, munkahelyteremtés, stb)

Azon valaszadok akik egyetértettek azzal, hogy az ESG szempontok figyelembevétele

eldsegitheti a pozitiv tarsadalmi hatasokat az ingatlanfejlesztés sordn, inkabb fontosnak
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tartottdk azt, hogy érdemes szem el6tt tartani a tarsadalmi szempontokat is egy

ingatlanfejlesztési projekt soran.
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9. Kérdés: Fontos az On/Az ligyfelek szamdra egy ingatlanfejlesztési projektben az esetleges
kornyezeti hatdsok minimalizalasa?

129 responses

® 1.)Igen
® 2.)Nem

11. dbra: Kérd6iv 9. kérdése + diagram

A vaélaszadok abszolut tobbségben 86%-ban egyetértettek azzal, hogy az iigyfelek
szamara egy ingatlanfejlesztési projektben az esetleges kornyezeti hatasok

minimalizél4sa fontos szempont.

13. Kérdés: On/ az ligyfelek szamdara milyen mértékben fontos a zéld energia hasznalaténak
tdmogatdsa?

129 responses

@ 1.) Egyaltalan nem fontos
® 2)) Alig fontos

@ 3.) Kézepesen fontos

@® 4.) Fontos

@ 5.) Nagyon fontos

@ 6.) Kritikusan fontos

12. abra: Kérddiv 13. kérdése + diagram

A valaszadok inkabb fontosnak tartottak azt, hogy az tigyfelek szamara fontos a

z6ldenergia hasznalatanak tAmogatasa.

Azon valaszadok akik egyetértettek azzal, hogy az {igyfelek szaméra egy

ingatlanfejlesztési projektben az esetleges kornyezeti hatasok minimalizéldsa fontos
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szempont, szintén egyetértettek azzal, hogy az tligyfelek szaméra fontos a zoldenergia

hasznalatanak tdmogatasa.
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11. Kérdés: Mennyire figyel oda On/ Az tigyfél ingatlanfejlesztések sordn a kormanyzati irdnyelvek
és szabalyozasok betartdsara?

129 responses

@ 1.) Egyaltalan nem
® 2.) Alig

@ 3.)Kdzepesen

@ 4.)Nagyon

@ 5.) Kritikusan

13. abra: Kérddiv 11. kérdése + diagram

A valaszadok inkabb fontosnak tartottdk azt a szempontot, hogy egy ingatlanfejlesztés

soran a kormanyzati iranyelveket és szabalyozasokat be kell tartani.

12. Kérdés: On/ Az ligyfelek szamara melyik a legfontosabb ESG aspektus az ingatlanfejlesztések
kapcsan?

129 responses

® 1.) Okoldgiai fenntarthatésag (E)
@ 2.) Tarsadalmi szempontok (S)

@ 3.) Korméanyzati szabalyozasok (G)
@ 4.) Mindharom egyforman fontos
@ 5. Egyik sem fontos

"

14. abra: Kérdoiv 12. kérdése + diagram

A vélaszadok tobbsége 45,7%-a ugy gondolta, hogy az ESG szempontok koziil
mindhdrom szempont egyforman fontos ( Okologia fenntarthatésag, Tarsadalmi

szempontok, Kormanyzati szabalyozasok)

Azon valaszadok akik inkabb fontosnak tartottdk azt a szempontot, hogy egy

ingatlanfejlesztés soran a kormanyzati irdnyelveket €és szabalyozasokat be kell tartani,
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egyetértettek azzal, hogy ESG szempontok koziil mindharom szempont egyforméan fontos

( Okolégia fenntarthatosag, Tarsadalmi szempontok, Kormanyzati szabalyozasok)

14. Kérdés: On/Az ligyfelek szerint az ingatlanfejesztési projektek kapcséan az ESG kritériumok
betartdsa kotelezd el6irds, vagy inkabb személyes preferencia?

129 responses

@ 1.) Kotelezé eldiras

® 2.) A kettd kozott

@ 3.) Személyes preferencia
® 4.) Mindketts

15. abra: Kérddiv 14. kérdése + diagram

Ezen kérdés nem volt parosithato, de kijelenthetjiik, hogy a valaszadok tobbsége 42,6%
ugy gondolja, hogy az ingatlanfejlesztési projektek kapcsan az ESG kritériumok betartasa

"r

a kotelezo eldiras és a személyes preferencia fontossaga ugyan olyan fontos.

15. Kérdés: On/Az ligyfelek szamara melyik a leginkabb jellemzé tulajdonsag az
ingatlanfinanszirozas kapcsan?

129 responses
@ 1.) Hozamorientalt befektetés
@ 2.) Hosszu tavy stabilitas
@ 3.) Kémyezetbarat megkdzelités
@ 4.) Tarsadalmi felelésségvallalas
A‘ ® 5.) Rugalmasséag és innovacio
42.6% , @ 6.) Kormanyzati eldirasoknak vald
megfelelés

16. abra: Kérddiv 15. kérdése + diagram
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Ezen kérdés nem volt parosithatd, de kijelenthet;jiik, hogy a tobbség inkabb igy gondolja,
hogy egy ingatlanfinanszirozas kapcsan a legjellemzdébb tulajdonsag a hossza tava

stabilitas.

5. OSSZEFOGLALAS

A téma valasztds okaul az szolgalt, hogy immar két éve foglalkozok banki
kockézatelemzéssel. A szakdolgozat jelen helyzetben segit jobban specializalodni az
egyetemi tanulmanyaim végére, illetve segiti szakmai jartassdgomat, illetve tuddsom

mélyitését.

Munkamodszeremnek azt valasztottam, hogy banki szabalyzatok, online és kiilfoldi
forrasok, szakirodalmak alapjan mutattam be a finanszirozas fobb elveit, az eljarasok

menetét.

A vizsgalatok ravilagitottak az egyes folyamatok szilikségességére, illetve allast foglaltam

egyes folyamatok hatékonysagaval kapcsolatban.

A Strukturalt banki finanszirozas egy igencsak specifikus dolog, amely az évek soran
folyamatos fejlodést mutat és ennek koszonhetéen a vallalatok olyan finanszirozasi
lehetdségeket kaphatnak a bankoktol, amelyek képesek megvaldsitani az egyedi
lehetdségeket. Fontosnak tartom, hogy az emberek tisztaban legyenek ezen lehetdseggel,
hiszen sok esetben egy jol iddzitett és pozicionalt hitel, olyan kapukat nyithat meg a
cégek/ vallalatok életében, amelyekrdl talan almodni se mertek a vezetdk. Természetesen
a hitel is egy kockazati tényezo, az iizleti vilagban barmikor barmi megtorténhet, igy

célszerti jol megfontolni €s stratégiailag megfelelden felépiteni a hitelezési terveket.

Az SL hitelezési lehetdségek specifikusan, majdnem az osszes 1étezd véllalati szegmens
részére képesek hitelezési lehetdségeket nyljtani, ha van rendelkezésre allo elfogadott

banki szabalyzat az igénnyel kapcsolatban.

Az ESG szempontok igencsak fontosak a mai vilagban, hiszen az emberiség nagyon
pazarld ¢életmodot €1, tehat véleményem szerint mind vallalati, mind maganéleti

szempontbol fontosnak tartom ezeknek a szempontoknak ismeretét, alkalmazasat.
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A kérdoiv segitett egy képet felallitani azzal kapcsolatban, hogy az emberek szamara is
fontosak az ESG szempontok, adott esetben hajlamosak kevesebb jovedelem realizalasara

is, hogy teljesiiljenek az ESG szempontok.

Véleményem szerint a dontési és hitelezési folyamatok sordn az ESG szempontok
mélyitése javulasi irdny, bizok benne, hogy ez a kovetkezd években nagyobb szerepet fog
jatszani a folyamatokban.
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TARTALMI KIVONAT

A szakdolgozat a strukturdlt banki finanszirozds menetérérél és kockazatelemzésérol
szol. Sz6 esik benne a finanszirozas kialakulasarol és visszanyulik egészen a
Mezopotamiaig illetve az okori népekig. Bemutatja, a térténetet az emberiségrél, hogy
hogyan jutott el a kezdeti kdlcsonozési megoldasoktol a strukturalt finanszirozasi
lehetéségek sokasagahoz. Ezen feliil bemutatja, hogy a strukturalt finanszirozas milyen
kemény kdvetelményrendszer és milyen sok szabalyozas alapjan mikodik. Ezt kdvetoen
olvashatunk ennek folyamatarodl. Ezt koveti az ESG-161 egy torténet, hogy hogyan kezdett
el kialakulni és milyen 1épések kovetkeztében jutottunk el a mai ESG szempontokig, majd
parhuzamot von az ESG ¢és a strukturalt finanszirozas kapcsolatrendszerérdl. Ezt koveti

egy ESG- ingatlanfinanszirozési kérddiv és annak elemzése.



SUMMARY / ZUSAMMENFASSUNG

The thesis is about the process and risk analysis of structured bank financing. It discusses
the evolution of financing, tracing it back to Mesopotamia and ancient civilizations. It
presents the history of humanity, explaining how it progressed from initial borrowing
solutions to a wide range of structured financing options. Additionally, it showcases the
rigorous requirements and regulations that govern structured financing. The thesis then
delves into the process of structured financing. Following that, it presents the story of
ESG (Environmental, Social, and Governance) and how it began to develop, highlighting
the steps that led to the current ESG considerations. It draws parallels between ESG and
structured financing, exploring their relationship. The thesis concludes with an ESG real

estate financing questionnaire and its analysis.



