A Magyar Nemzeti Bank 6/2023. (VI.23.) szamu ajanlasa

a lakdingatlanfejlesztési céli projekthitelek kezelésérdl

I. Az ajanlas célja és hatdlya

Az ajanlas célja a lakdingatlanfejlesztési célu projekthitelekkel kapcsolatban a Magyar Nemzeti
Bank (a tovdbbiakban: MNB) elvarasainak megfogalmazasa, és ezzel a jogalkalmazas
kiszamithatésaganak novelése, a vonatkozo jogszabalyok egységes alkalmazdsanak eldsegitése.

A pénzigyi szervezetek szamara alapvet6 fontossaguy a lakéingatlanfejlesztési célu
projekthitelek megfelel6 értékelése és kezelése, kilonds tekintettel a vallalkozoéi
lakasépitésfinanszirozasi struktira zartsdgdra, a vevépénzek megfelel6 kezelésére és a
projektkockazat megfelel6 azonositdsdra. Az elmult évek tapasztalatai ugyanis egyértelmden
ramutattak arra, hogy ezen kitettségek nagymértékben érzékenyek a gazdasagi ciklusokra, igy
ezek magas koncentracidja, nem megfelel6 kockdzati megitélése és monitoringja jelent8s
veszteségekhez vezethet, tovabbd a nem kell6en prudensen kialakitott kockdzatkezelési
folyamatok novelhetik a fogyasztdi kockdzatok szintjét.

Az ajanlds cimzettjei a hitelintézetekrdl és a pénzligyi vallalkozdsokrél sz6l6 2013. évi CCXXXVII.
torvény hatalya ala tartozo, magyarorszagi székhellyel rendelkez6 hitelintézetek.

Az ajanlas alkalmazasat az MNB a Magyarorszag terlletén megvaldsitani kivant lakéingatlan
fejlesztési célu projektek esetében varja el. Az ajanlas hatdlya ala tartozd hitelintézetek hataron
atnyuld lakdingatlan fejlesztési célu projektfinanszirozdsa esetében az MNB j6 gyakorlatnak
tartja az ajanlds alkalmazdasat, azonban elfogadhatdnak tartja az attél valé eltérést, amennyiben
az eltérd jogszabalyi kornyezet és fogyasztovédelmi szabalyok, valamint a helyi piacon kialakult
versenyfeltételek ezt indokolttd és lehet6vé teszik.

Jelen ajanlds a jogszabalyi rendelkezésekre teljeskdrlien nem utal vissza az elvek és elvardsok
megfogalmazasakor, az ajanldas cimzettjei a kapcsolodd jogszabalyi elGirasoknak vald
megfelelésre azonban természetesen tovabbra is kotelesek.

Jelen ajanlas adatkezelési, adatvédelmi kérdésekben iranymutatdst nem fogalmaz meg, a
személyes adatok kezelése vonatkozasaban semmilyen elvarast nem tartalmaz, és az abban
foglalt kovetelmények semmilyen médon nem értelmezhet6k személyes adatok kezelésére
vonatkozd felhatalmazasnak. Az ajanlasban rogzitett felligyeleti elvarasok teljesitésével
Osszefliggésben torténd adatkezelés kizardlag a mindenkor hatalyos adatvédelmi jogszabalyi
rendelkezések betartdsaval végezhetd.

Il. Ertelmez6 rendelkezések

1. Jelen ajanlds alkalmazasaban:

a) finanszirozd: a lakéingatlanfejlesztési célu projekthitelt nyujtd hitelintézet,



b) ingatlanfinanszirozasi projekthitel: a specidlis hitelezési kitettségek és a spekulativ
ingatlanfinanszirozas definialasardl sz6l6 — jelen ajanlas kiadasakor — 10/2017. (VIII. 8.)
MNB ajanlas [a tovabbiakban: 10/2017. (VIIl. 8.) MNB ajanlas] szerinti jovedelemtermeld
ingatlan finanszirozasa (IRB alatt kezelt portféli6 esetén), és a spekulativ
ingatlanfinanszirozas (sztenderd maddszer alatt kezelt portfdlié esetén),

c) lakdingatlanfejlesztési célu projekthitel: olyan ingatlanfinanszirozasi projekthitel, amelynél
térilés részben vagy egészben a kivitelezett, lakdas céljara létesitett, az
ingatlannyilvantartasban lakds megnevezéssel nyilvantartott ingatlanok értékesitésébdl
varhato,

d) szponzor: a lakdingatlanfejlesztési célu projektben részesedéssel rendelkez6 vagy ahhoz
szlikséges forrasokat biztosité természetes vagy jogi személy.

III. Altalanos elvaras

Az MINB elvarja, hogy a jelen ajanlasban foglalt felligyeleti elvarasokat a lakdingatlanfejlesztési

célu projekthitelezési tevékenységet folytatd hitelintézet a kapcsolédoé felligyeleti szabalyozé

eszkozok keretein beliil, azokkal 6sszhangban alkalmazza, kiemelten az aldbbi szabalyozé

eszkozokre:

a) a10/2017. (VIIl. 8.) MNB ajanlas,

b) az ingatlanfinanszirozdsi projekthitelek értékelésérdl és kezelésének egyes kérdéseirdl
52016 — jelen ajanlas kiadasakor — 12/2018. (Il. 27.) MNB ajanlas [a tovabbiakban: 12/2018.
(1. 27.) MNB ajanlas],

c) a hitelkockazat vallaldsarél, mérésérél, kezelésérél és kontrolljardl sz6lé — jelen ajanlas
kiadasakor — 11/2022. (VIII. 2.) MNB ajanlas,

d) a pénzlgyi szervezetek ingatlanokkal dsszefliggd kockazatainak kezelésérél szél6 — jelen
ajanlas kiadasakor — 18/2022. (XII. 1.) MNB ajanlas.

. Amennyiben az épitGipari kivitelezési tevékenységrél sz6l6 191/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet

alapjan a lakdingatlanfejlesztési célu projekthitel kapcsan épittet6i fedezetkezel6 kerdil

bevonadsra, abban az esetben elvart olyan szerz6dés megkotése az épittetsi fedezetkezelbvel,

amely biztositja a jelen ajanldasban megfogalmazott elvarasok teljestilését.

IV. A lakéingatlanfejlesztési célu projekthitelek kezelésével kapcsolatos elvarasok

IV.1. A lakéingatlanfejlesztési célu projekthitelekre vonatkozo elvarasok a kockazati
keretrendszerben

Az MNB elvédrja, hogy a hitelintézet a kockazatvallalasi politikdjaban hatdrozza meg a
lakdingatlanfejlesztési célu projekthitelek finanszirozhatdsaganak minimumfeltételeit, tovabb3,
hogy az alkalmazott limitrendszerében hatarozzon meg a kockazatvallalasi hajlanddsagdval és
képességével 0Osszhangban [év6 portfélidszintli limitet a lakdingatlanfejlesztési célu
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projekthitelek vonatkozasaban, kévesse nyomon annak kihasznaltsagat, és jelenitse meg a
vonatkozo kockazati és vezetdi riportjaiban.

Az MNB elvarja tovabba, hogy a hitelintézet dolgozzon ki és alkalmazzon a
lakdingatlanfejlesztési célu projekthitelek vonatkozasaban (ideértve a finanszirozéi és a
vevboldali hitelez6i folyamatokat is) megfelel6 szinten jovahagyott és hatékony
eljarasrendeket.

IV.2. A lakéingatlanfejlesztési célu projekthitelek 6nerejét és el6értékesitését illetd elvarasok

Az MNB elvarja, hogy a lakdingatlanfejlesztési célu projekthitelek esetében a kdlcson elsé
folydsitasat megel6z6en a hitelfelvevé dokumentaltan rendelkezzen tényleges sajat erével (a
tovabbiakban: 6nerd), valamint azt, hogy az 6neré és a lehivhatd hitelkeret egylttesen 100%-
ban fedezze a projekt elfogadott koltségvetését. Az dnerd elvart mértéke ezen Ugyletek
esetében a projekt nettd bekeriilési koltségének minimum 30%-a, amelytél a hitelintézet
kizdrélag a kockazatvallaldst megalapozé elGterjesztésben kifejtett részletes indokolassal és
annak bemutatdsa mellett térhet el, hogy az Oner6 alacsonyabb szintjét egyéb
kockazatcsokkenté korilmények hogyan kompenzaljdk. Az 6neré elvart mértéke ebben az
esetben sem lehet ugyanakkor kevesebb a projekt nettd bekeriilési koltségének 20%-anal.
Oneréként elfogadhatdk az elsé folydsitast megel6z6en a projekt koltségvetésében szerepl§,
pénzigyileg mar rendezett, vagy az adott finanszirozasi konstrukciéban pénziigyileg teljesiiltnek
minGsiild, a projekt céljait szolgald fizikai és pénziigyi eszk6zok és koltségek is, melyek esetében
a finanszirozé belsé szabalyzatdban sziikséges meghatarozni azt, hogy ezen eszk6zok milyen
aranyban és értéken fogadhatdék be. Amennyiben a projekthez kapcsolédd finanszirozasi
koltségek forrasa a hitelfelvevé Onereje, elvart, hogy az oner6 Osszegén belll elkiilonitésre
keriiljon a finanszirozasi koltségekre forditandd 6sszeg, amely elkiilonités az 6neré igazolasakor
is iranyaddnak tekintendé.

Az oner6ként elfogadott, még fel nem hasznalt pénzligyi eszkdzbket zarolt dvadéki szamlan
javasolt elhelyezni, amely a finanszirozé m(iszaki szakért6je (vagy a projekt jellegétdl figgéen
mas kils6 szakért6) altal igazolt projekt koltségek, illetve id6ben kés6bb felmerilé egyéb,
Oner6bdl finanszirozando kifizetések (ideértve a banki kamatokat és koltségeket) biztositasara
szolgal. A projekthez kapcsolddd szallitdi szamlak kifizetéséhez a vevd altal megfizetett foglald
és vételarrészletek oneréként nem vehetdk figyelembe.

Elvart tovabba, hogy a szponzor(ok) részérél a finanszirozas teljes futamideje alatt alljanak
rendelkezésre bevonhatd kiegészité forrdsok az esetleges koltségtullépés fedezésére, a
finanszirozé szamdara elfogadhatd formaban (készfizet6 kezesség, céggarancia, bankgarancia,
bankhitel, évadék stb.). Amennyiben a szponzor ezt nem biztositja, vagy ezen
kotelezettségvallalasat kell6 pénziigyi erével nem tudja alatdmasztani, ugy a tényleges 6neré
mértékét megfelel§6 mértékben javasolt ndvelni. Ugyancsak névelend6 az 6neré mértéke, ha a
projektre kiszamolt exit ar (a hitel biztonsagos megtériiléséhez sziikséges artartalék) értéke nem
éri el a minimalisan elvart szintet.
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10.

11.

12.

13.

14.

Az MNB elvarja, hogy a lakdingatlanfejlesztési célu projekthitelek esetében az el§értékesitések
— ide nem értve a hitelfelvevs, valamint a szponzor(ok) érdekeltségi korébe tartozd
személyekkel kotott szerz6déseket — folydsitas el6tti szerz6dés szerinti nettd értéke érje el az
értékesités kapcsan tervezett nettd arbevétel minimum 30%-at, amely megfelel§ és az
el6terjesztésben is dokumentalt kockazatcsokkent6 intézkedések, illetve korilmények esetén
csokkenthet6, de legfeljebb 20%-os mértékig, annak érdekében, hogy a piaci keresletre
vonatkozdé informdcid megfeleléen megalapozott legyen. Az elGértékesités igazolasa
rendszerint adasvételi (el6)szerz6désekkel és a vevk részérdl megfizetett foglaldkkal torténik,
amely tekintetben minimalisan 5%-os mérték megkovetelése elvart. Fontos az el6értékesitések
és teljesitett foglalék rendelkezésre dllasanak rendszeres kiértékelése, valamint az ebbdl
kalkulalt exit ar (a hitel biztonsagos megtériléséhez szlikséges artartalék) rendszeres vizsgalata.
Javasolt tamogatd jogi vélemény a megkotott addasvételi (el6)szerz6déseket, valamint a
hitelfelvevé nemteljesitése esetén a vevékkel vald elszdmoldsokat illetéen, amennyiben azok
megkotésére még a finanszirozasi szerz6dés aldirasa el6tt, nem a finanszirozé altal megadott
elvart szerz6déses feltételek, valamint az alkalmazhaté szerz6déses klauzuldk alapjan kerlt sor.
Fontos, hogy az értékesitésekbdl szarmazd bevétel a hitelfelvevé nevén elkiilonitett dvadéki
szamldra keriljon.

IV.3. A lakdingatlanfejlesztési célu projekttel, annak szponzoraival, valamint
kivitelez6jével kapcsolatos finanszirozoéi elvarasok

Az MNB részérdl elvart, hogy a finanszirozé csak olyan lakdingatlanfejlesztési célu projektet
illetéen vdllaljon kockazatot, ahol a projekt szponzorai (vagy azok cégcsoportjai) és a
févéllalkozé a projekt méretének, bonyolultsdganak, kockdzatainak megfelel6 szakmai
tapasztalattal, referencidkkal, biztos pénzigyi hattérrel rendelkeznek a projekt
megvaldsitasdhoz és a piaci gyakorlatnak  megfelel6éen  szikséges szponzor
kotelezettségvallalasokhoz (példdul az esetleges koltségtullépések, cash-flow elégtelenségek
esetén torténé helytalldshoz), amelyeket a finanszirozénak a kockazatvéllaldst megel6z6en
vizsgdlnia és a dontéshozatali folyamat soran értékelnie kell.

Elvart, hogy a finanszirozo kell6 informacidval rendelkezzen a szponzor gazddlkodasi adatairdl,
pénzigyi helyzetérél, valamint, hogy a szponzort ugyanolyan részletességgel vizsgalja, mint a
hitelfelvevét. Fontos értékelni killéndsen a szponzor projektben betoltott szerepét, a korabbi
és jelenlegi tevékenységét, referenciait, jogi személy szponzor esetén a tulajdonosi és pénziigyi-
gazdasagi hatteret.

Fontos vizsgalni az ilyen projektek sordn a szponzoroknak a lakdingatlanfejlesztési célu projekt
reputdciéjara gyakorolt esetleges negativ hatdsait (a lakasfejleszté korabbi garancialis
kotelezettségeivel kapcsolatban minden esetben teljesitett-e, nincs-e kapcsolt, korabban
megszlintetett garanciat nyujté cég, fogyasztokkal szemben van-e, vagy volt-e relevdns
kockazatot jelenté peres ligye, vannak-e a nyilvanos adatokra épil6, a finanszirozd altal
feltérképezhet6 kapcsolati haldk).
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15.

16.

17.

18.

19.

Elvart, hogy nem természetes személy szponzor tekintetében is kerljon sor tgyfélmingsitésre,
és a szponzor személyével kapcsolatos informacidk keriljenek figyelembevételre a
kockazatvallalasrdl valo dontés soran.

Az MNB részér6l elvart, hogy a finanszirozé olyan lakdingatlanfejlesztési célu projekttel
szemben vallaljon kockazatot, ahol févallalkozéi vagy generalkivitelez6i szerzédés kerdl
megkotésre. Ennek hidnydban a finanszirozénak meg kell gy6z6dnie arrél, hogy a hitelfelvevé
olyan kell6 referenciakkal rendelkezé kivitelezével kot szerzddést, aki képes teljesiteni a jelen
ajanlasban, a kivitelez6k kapcsan elvart garancialis kotelezettségeket. Az MNB részérél elvart
tovabba, hogy a finanszirozé olyan lakdingatlanfejlesztési célu projekttel szemben vallaljon
kockazatot, ahol a fdvallalkozd/generalkivitelez6 (vagy azok cégcsoportja) megfelel6
referenciakkal rendelkezik és a pénzligyi helyzete stabil, mérete, pénziigyi helyzete, t6keereje,
bevételtermel6 képessége, kapacitdsa 6sszhangban all a projekt vonatkozasaban elvégzendd6
feladataival. A finanszirozénak mindent meg kell tennie annak érdekében, hogy a févallalkozét
ugyanolyan részletességgel vizsgdlja, mint a hitelfelvevét. Az MNB j6 gyakorlatnak tartja
tovabba, ha a finanszirozé a f6bb alvallalkozdkat is ugyanolyan részletezettséggel vizsgalja, mint
a hitelfelvevét, illetve a févallalkozot.

Az MNB fontosnak tartja a févallalkozd/generalkivitelez6 referencidinak, a projekt idébeli
Utemezésének, az egyes Utemezési fazisoknak, a muszaki kontrollpontoknak, az atadashoz
kapcsolédo szerzédéses feltételeknek, viszontgarancidknak, visszatartdsoknak, folydsitdsok
paramétereinek finanszirozé altali vizsgalatat. Erdekcsoporton (szponzori, illetve adéskoron)
bellli kivitelez6 alkalmazdsa esetén az MNB elvardsa alapjan a finanszirozé részérél tovabbi
garancialis elemek beépitése sziikséges, mint példaul a vallalkozoi profit kivételének
korlatozasa, a kivitelez6 projekthez kapcsolddd szamlaforgalmdanak finanszirozéhoz toérténé
csatorndzasa, a févallalkozd/generalkivitelezd és az 6 alvallalkozdi kozott |étrejott szerz6dések
ellen6rzése, esetlegesen a tulajdonosi 0Osszefondddsbol fakadd kockazatokat csokkentd
addicionalis biztositék bevonasa.

Az MINB elvarja, hogy a finanszirozé kotelezettségként irja eld a kivitelezd részérdl teljesitési és
szavatossagi biztositék/garancia nyujtasat, amelyet a finanszirozoéra kell engedményezni, vagy a
garanciabdl szarmazd kovetelés tekintetében a finanszirozé javara zalogjogot kell alapitani. A
finanszirozonak a folydsitasokat az ingatlanfejlesztés el6rehaladtdval parhuzamosan fliggetlen
mUiszaki szakértd altal ellen6rzott, teljesitésigazoldsban meghatarozott késziltségi fokhoz és
elvégzett teljesitéshez sziikséges kotni.

Elvart, hogy a finanszirozé — szlkség esetén szakért6k bevonasaval — vizsgdlja meg a
févallalkozéval kotott szerz6déseket, egyrészt jogi és miszaki szempontbdél, masrészt abbdl a
szempontbdl, hogy azok megfelelnek-e a finanszirozé altal elfogadott kiviteli terveknek és
projektkoltségvetésnek. Az MNB j6 gyakorlatnak tartja, ha a finanszirozo a szerz6dések fenti
szempontok alapjan torténd vizsgalatat a f6ébb alvallalkozdokkal kotott szerz6dések esetében is
elvégzi. A koltségtullépések kockazatanak mérséklése érdekében javasolt a finanszirozénak fix
aras kivitelezdi szerz6dések megkotését elGirnia a hitelfelvevének. Elvart, hogy a kivitelez6i
szerz6dések tartalmazzak a garancialis visszatartast, amit a kivitelez6i szamlak ellenértékének
kiegyenlitésekor figyelembe kell venni. A garancidlis visszatartas bankgaranciaval kivalthato.
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20. Alakdingatlanfejlesztési célu projekt esetében elvart, hogy a finanszirozo sajat belsé értékelése

21.

22.

alapjan hatarozza meg a preferalt, elfogadott fejlesztési paramétereket (példaul lokacio, tipus),
és azt a szabalyzataiban rogzitse.

A finanszirozénak az értékelés szempontjabdl legalabb a kovetkezé relevans paramétereket
szlikséges figyelembe vennie: az ingatlan lokacidja, jellege, egyedi jellemzdi (alternativ
hasznosithatésag, alapteriilet, mdszaki  dllapot, kozmlvekkel valé ellatottsag,
megkozelithetdség, épitési szabalyozas), jogi statusza, piaci értéke, SWOT elemzés, egyéb
specialitasok (lift, okoshaz, nagy teraszok, kertkapcsolat, gépi parkoldk stb.).

Az MNB elvdrja, hogy a finanszirozé kell6 koriltekintéssel vizsgalja a lakdingatlanfejlesztési célu
projekt soran a kiils6 el6irdsoknak és jogszabalyoknak valé megfelelést — kiilonos tekintettel a
2020. december 31. utan haszndlatba vételre kerll§ 0j épitésl épliletek tekintetében a
hasznalatbavételi engedély/hatdésagi bizonyitvanyok megszerzésének feltételeként elvart
»kozel nulla energiaigényre” vonatkozd, az épiiletek energetikai jellemz&inek meghatdrozasardl
szo0lé 7/2006. (V. 24.) TNM rendelet 6. melléklete szerinti kovetelményeknek vald
megfelelést —, az épitési engedélyt és feltételeket, az esetleges kozmlifejlesztéseket,
kornyezetvédelmi és milemlékvédelmi el6irdsokat, tulajdoni viszonyokat, albetétesi,
haszonélvezeti, elidegenitési, terhelhetGségi, szolgalmi és egyéb jogi vonatkozdsokat.

IV.4. A lakéingatlanfejlesztési célu projekthitelek biztositéki és szamlastrukturajaval
kapcsolatos elvarasok

23. Az MNB elvdrja, hogy a lakdingatlanfejlesztési célu projekt esetében a kdvetkez6 biztositékok

keriljenek bevonasra:

a) jelzalogjog a finanszirozandd ingatlanon (telekre és leendd felépitményre) a kovetelés
Osszege és jarulékai erejéig a finanszirozé javara,

b) AFA-visszaigénylésbél keletkezd koévetelésen alapitott zalogjog a finanszirozé javara,
amennyiben a netté kéltség finanszirozasara szolgéld hitelhez AFA-hitel is kapcsolddik,

c) kovetelésen alapitott zalogjog és évadéki jog a finanszirozé javara, a finanszirozott ingatlan
vonatkozasdban kotott 6sszes adasvételi szerz6désbdl szarmazé bruttd vételdr 100%-ara,

d) a finanszirozandd ingatlanra kotott megfelel6 biztositasi O0sszegl épités-szerelési- és
vagyonbiztositasi szerz6désekbdl ered6 koveteléseken alapitott zdlogjog a finanszirozé
javara, vagy ezen biztositdsok esetében a finanszirozé kedvezményezettként torténd
megjelolése,

e) a kivitelez6 ,joteljesitési” garancidjan a finanszirozé kedvezményezettként torténd
megjeldlése, vagy zalogjog alapitasa a finanszirozé javara az ezen garanciakbdl szarmazé
koveteléseken,

f) aszponzor kezességvallalasa koltségtullépés esetére,

g) a szponzorok, tulajdonosok hitelfelvevé tarsasagban meglév6 (zletrészein alapitott
zalogjog, amennyiben a finanszirozandé lgylet olyan projekttarsasaggal keril megkotésre,
amelynek tevékenysége kizardlag a finanszirozott projekt megvaldsitdsa,
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h)

a nem értékesitett ingatlanokra vonatkozéan a haszndlatbavételi engedély/hatésagi
bizonyitvany kiaddsa utan, a hitelfelvevé altal megkotendd, megfelelS biztositdsi 6sszegli
vagyonbiztositdson a finanszirozé kedvezményezettként torténé megjeldlése,

szponzori, illetve addskoron belili kivitelezd alkalmazasa esetén az 6sszefonddasbol fakado
kockazatokat csokkentd addicionalis biztositékok.

24. Az MNB elvarja, hogy a finanszirozé olyan szamlastrukturat alakitson ki, amely biztositja az

alabbi feltételek teljesiilését:

a)

b)

a finanszirozdé olyan szamldra folydsitja a hitelosszegeket, ahol azok zdroldsat biztositani
tudja, és ahonnan kiilon atutaldsi megbizasok segitségével az adott finanszirozasi
konstrukciénak megfelel§ célszamldakra utalhaté a mdszaki szakért6 altal leigazolt,
finanszirozé altal befogadott szamlak 6sszege,

a lakdingatlanfejlesztési célu projekt vevdinek olyan évadéki szamlara szikséges az
adasvételi szerz6dés szerinti vételarrészleteket — ideértve a foglalé dsszegét is — fizetnilk,
amelyen biztosithaté az 6sszegek zaroldsa, és amely tekintetben az MNB elfogadhatdnak
tartja a vételarrészletek magyar allampapirba torténé befektetését, feltéve, hogy:

ba) a befektetések maximalis futamideje harmonizal a projekthitel végsé lejarataval, és
bb) biztosithaté a nyilvantartasra szolgdld értékpapirszamla, illetve a kapcsolt fizetési
szamla — amelyre a hozamok és lejaratkor a téke Osszege atvezetésre kertilnek — zaroldsa
is,

amennyiben a nettd koltség finanszirozasara szolgald hitelhez AFA-hitel is kapcsolddik, tgy
az addbevalldsban a hitelfelvevé olyan, a finanszirozénal vezetett, a hitelfelvevé 6nalld
rendelkezése aldl kivont szamlaszamot koételes megadni az AFA-visszatérités helyeként,
amelyen biztosithaté az 6sszegek zarolasa.

IV.5. A lakdingatlanfejlesztési céll projekthitelekkel 6sszefiiggd szerz6déses
kotelezettségvallalasokkal kapcsolatos elvarasok

25. Az MNB jé gyakorlatnak tartja, ha a finanszirozé a lakdingatlanfejlesztési célu projekthitelek

finanszirozasa soran a megkotendd hitelszerz6désben a hitelfelvev részérél legalabb az aldbbi

kotelezettségek vallalasat koveteli meg:

a)

b)

d)

folyamatos informacidszolgaltatds a hitelfelvevé és szponzoranak gazdasagi helyzetérdl,
negyedéves fékonyvi kivonatok, éves auditalt beszamoldk, illetve el6zetes mérlegek
formajdban,

ha a kivitelezésben 4 hetet meghaladé idébeli csiszas vagy bdarmilyen 0Osszegl
koltségtullépés jelentkezik, a hitelfelvevé haladéktalanul irdasban tajékoztatja a
finanszirozdt annak okarél és mértékérdél,

a finanszirozé altal elfogadott tervdokumentaciétdl vald eltérés csak a finanszirozé
beleegyezése mellett torténhet,

a finanszirozandd projekt keretében elkésziilé ingatlan értékesitéséhez kapcsolddo, a
finanszirozo altal véleményezett adasvételi elGszerz6déstdl vald eltérés csak a finanszirozé
hozzdjaruldsa mellett torténhet,
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e) a hitelfelvevé minden megkotésre keril6, a projekthitel szempontjabdl relevans
megallapodast, adasvételi és vallalkozasi (el6)szerz6dést és végleges adasvételi szerz6dést
rendszeres id6k6zonként megkiild a finanszirozonak,

f) ahitelfelvevd a lakdingatlanfejlesztési projekt keretében értékesitendé ingatlanok vevéivel
kotendd adasvételi (el6)szerz6désekben a hitelszerz6désben meghatarozott zarolt szamlat
adja meg a fizetés helyeként, tovdbba az adasvételi (el6)szerz6désekben tajékoztatja a
vevGket a finanszirozéval létrejott hitelezési jogviszonyrél, valamint a vevSk hozzdjarulasat
kéri a projekthitel futamid6é el6tti visszafizetéséhez, amely vev6i hozzdjaruldasok
megszerzésétbl abban az esetben el lehet tekinteni, ha a projekt keretében finanszirozott
lakdingatlan végleges hasznalatbavételi engedélye mar rendelkezésre all,

g) a hitelfelvevé a projekthez kapcsolodd szallitéi szamldk kifizetéséhez a vevék altal
megfizetett vételarrészleteket — ideértve a foglald 6sszegét is — nem veszi igénybe.

IV.6. A lakdingatlanfejlesztési célu projekthitelek folydsitasaval kapcsolatos elvarasok

26. Az MNB jo gyakorlatnak tartja, ha a lakdingatlanfejlesztési célu projekthitelek finanszirozasa
soran a hitel teljes 0sszegének folydsitdsa szakaszosan, a projekt késziiltségi fokanak, aktudlis
projektértékének ardnyaban torténik, és elvarja, hogy a fedezettség minden folydsitaskor érje
el a kockazatvallalasi dontésben meghatarozott szazalékos minimum értéket.

27. A lakdingatlanfejlesztési célu projekthitelek finanszirozasa soran a kivitelezés valds lGtemezett
mUszaki és pénziligyi tartalmanak szakszer( értékelése érdekében a projekt megitélésére
alkalmas fliggetlen miszaki szakérté bevonasa sziikséges. A fliggetlen m(iszaki szakérté feladata
a mdszaki teljesités, a vallalasi hataridék, a garancidlis feltételek és a pénzlgyi teljesités
ellen6rzése, a kozbensé folydsitdsok el6tt az ardnyos késziiltségi fok teljesitésének
aldtamasztasaul benyujtott szamldk alapjan torténd igazolasa (collaudalas).

28. Az MNB a szakaszos folydsitasok soran minimum az aldbbi folyésitasi feltételek teljestilését,
dokumentumok ellenérzését varja el a finanszirozétél:

a) elsé folydsitaskor:

aa) hitelszerz6dés és biztositéki szerz6dések alairdsa, kozjegyzbi okiratba foglalasa, valamint a
biztositékok érvényesithet6ségének joghatalyos létrejotte,

ab) jelzalogjog alapitdsara vonatkozo biztositéki szerzé6dések illetékes foldhivatalnal torténdé
benyujtdsa, és az érkeztetett példanyok bemutatasa,

ac) tarsashazi alapitd okirat tervezetének bemutatasa,

ad) a projektingatlanra vonatkozé, harminc napnal nem régebbi, az illetékes féldhivatal altal
kiallitott hiteles tulajdoni lap bemutatasa, vagy a finanszirozo altal a TakarNet rendszerbdl
lekért e-hiteles tulajdoni lap megléte, amely igazolja, hogy az ingatlan per- és
tehermentes, valamint, hogy a jelzalogjog bejegyzése irdnti kérelem széljegyre keriilt,

ae) terhelt ingatlan esetén, a finanszirozd altal jévahagyott terheken tul fennalld terhek
torlését bizonyité vagy biztosité dokumentumok,
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af) egyéb fedezeti ingatlanokra (ha van) vonatkozd, harminc napndl nem régebbi, az illetékes
foldhivatal altal kiallitott hiteles tulajdoni lap bemutatdsa, vagy a finanszirozé altal a
TakarNet rendszerbdl lekért e-hiteles tulajdoni lap megléte, amely igazolja, hogy a
jelzalogjog bejegyzése iranti kérelem széljegyre kertilt,

ag) finanszirozé altal elfogadott mUiszaki szakért6i szerz6dés bemutatasa,

ah) miszaki szakértd altal kiadott és a finanszirozé altal elfogadott megvaldsithatdsagi
tanulmany, zéré riport azzal, hogy az MNB j6 gyakorlatnak tartja, ha a vonatkozé
dokumentumok mar a dontéshozatal sordn rendelkezésre alinak és figyelembevételre
kerilnek,

ai) miszaki szakérté dltal elfogadott févallalkozdi/generdlkivitelezGi szerz6dések bemutatasa,

aj) végleges épitési (és bontdsi) engedély bemutatasa,

ak) végleges épitési engedélynek megfelel6 végleges és teljes kiviteli tervek bemutatdsa,

al) megfelel§ biztositasi 6sszegl épitési-szerelési/vagyonbiztositasi kotvény bemutatdsa, és a

dijfizetés igazoldsa a projekt id6tartamara,

am) a projekthez kapcsolodd szamlak (pénzforgalmi, dvadéki, elkllonitett stb.) megnyitasa és
a kolcson, illetve biztositéki szerz6dések szerinti 6sszegek elhelyezése,

an) mszaki szakérté altal készitett elsG lehivast megel6z6, az elvart késziltségfokot
aldtadmasztd miszaki szakértGi jelentés bemutatdsa,

ao) a hitelfelvevé &ltal benyujtott addbevallasok benyujtsa, amelyek igazoljak, hogy az AFA-
visszatérités helyeként a hitelfelvevd AFA-visszatéritési szamldja keriilt megjeldlésre
(amennyiben a nett6 koltség finanszirozdsara szolgald hitelhez AFA-hitel is kapcsolddik),

ap) elsé folydsitas el6tt teljesitendd, a hitelszerz6désben meghatarozott nettd dneré és annak
AFA tartalma felhasznaldsdnak igazoldsa szerz6dések, szamlak, kifizetési bizonylatok
alapjan, és az elsé folydsitdsig felhasznalasra nem kerilé oner6 dvadéki szamldra torténd
befizetése,

aq) a projekt keretében elkésziil6 ingatlan értékesitéséhez kapcsoldéddéan nem a finanszirozé
altal el6zetesen elfogadott mintaszerz6dés alapjan megkotésre kerilt, mar aldirt, Ggyvéd
altal ellenjegyzett adasvételi (el6)szerz6dések eredeti vagy szines modon szkennelt
példanyanak benyujtasa és a finanszirozd jogi szakért6jének tamogatd véleménye a
megkotott adasvételi (el6)szerz6déseket illetéen azzal, hogy a projekthitel-szerz6dés
aldirasa utdn megkotésre keriild szerz6dések esetében a finanszirozonak javasolt a jogi
szakért6i tamogaté véleményt egy mintaszerz6dés vonatkozdsaban megfogalmaznia,
melyben foglaltaknak megfelel6en sziikséges a hitelfelvevének az adasvételi
(el6)szerz6déseket megkotnie, és amennyiben ettdl a hitelfelvevd el kivan térni, abban az
esetben a jogi szakért6 ismételt bevonasa szlikséges,

ar) a hitelszerz6désben meghatarozott elGértékesités mértékének igazoldsa, tételes
értékesitési kimutatds benyujtasa a finanszirozé altal elvart tartalommal, mely legalabb
tartalmazza a szerz6dések azonositd adatain tul az értékesitett ingatlanokhoz kapcsolédd
adasvételi szerz6désekbdl eredd pénzigyi tranzakcidkat (esedékes vagy pénziigyileg
teljesitett foglald, kotbér, el6leg, vételarrészlet stb.),

9/13



as) aldirt, lgyvéd altal ellenjegyzett adasvételi (elS)szerz6désekben meghatdrozott,
pénzigyileg esedékes foglaldk és vételarrészletek befizetése, atutalasa a finanszirozénal
vezetett zarolt szamlara,

at) a finanszirozé jogi szakért6jének tdmogatd allasfoglalasa a projekt jogi statuszardl (a
projekt tarsasag, valamint a fedezetek jogi szempontu megfelelésége),

au) koztartozasmentesség igazoldsa;

b) kozbensé folydsitaskor:

ba) miszaki szakértd daltal készitett — a beruhdzas végleges épitési engedéllyel 6sszhangban
allé megvaldsulasat igazold, a késziltségi foknak megfelel6 és az ezeket aldtdmaszto —
kozbensd jelentés és a teljesitések igazolasa (collaudalas),

bb) fedezeti ingatlanokra vonatkozé foldhivatali hatarozat a jelzalogjog(ok) bejegyzésérdl,

bc) a korabbi, miszaki szakért6 altal készitett kozbensd jelentésben igazolt késziiltségi foknak
megfelel6 f6- és alvallalkozdi kifizetések teljesitésének igazoldsa,

bd) tovabbi el6értékesitések igazoldsa és aktualis értékesitési kimutatas az els6 folydsitaskor
is elvart formaban,

be) koztartozasmentesség fenndlldsanak igazoldsa;

c¢) utolso folydsitaskor:

ca) az ingatlan mdszaki allapotanak utolsé szemle alapjan szamitott 100%-os késziiltségét
igazold, a miszaki szakért6 altal készitett végsé értékelés (zard riport),

cb) miszaki ellenéri igazolds a projekt mdiszaki atadas-atvételérdl,

cc) a kordbbi, miszaki szakérté altal készitett kozbensé jelentésben igazolt késziiltségi foknak
megfelel6 f6- és alvallalkozdi kifizetések teljesitésének igazoldsa,

cd) kdztartozasmentesség fenndlldsanak igazolasa.

IV.7. A lakdingatlanfejlesztési célu projekthitelek monitoringjaval kapcsolatos elvarasok

29. A lakdingatlanfejlesztési célu projekthitelek monitoring tevékenységével 6sszefliggé altaldnos
elvardsokat a 12/2018. (Il. 27.) MNB ajanlas rogziti. A kiilonlegesen szoros monitoring keretében
fokozott figyelmet indokolt forditani a kovetkezd specialis indikatorokra, jellemzékre:

a) a projekt tervezett (itemben és min&ségben torténd megvaldsitdsa,

b) a projekt keretében elkészil ingatlan értékesitéséhez kapcsolddéan megkotott adasvételi
(el6)szerz6dések szama és értékének alakuldsa, a tényleges és a hitelbiralat soran
elfogadott tervben szerepl6 eladdsi arak viszonya, ideértve a tervt6l valo jelentds (atlag)ar-
vagy Utembéli elmaradas esetén a beavatkozasi lehetdségek vizsgalatat is,

c) aprojekt keretében elkésziil6 ingatlan értékesitéséhez kapcsoléddan megkotott addsvételi
(el6)szerz6dések megfelelGsége és a fizetési itemezés szerz6dés szerinti teljesitése [projekt
(eladd) évadéki szamlajara hataridGben torténd befizetések],

d) a projekt keretében elkészil6 ingatlanhoz kapcsolédd, TakarNet rendszerbeli tulajdoni lap
valtozasardl sz6l6 értesitések, ideértve az albetétesitési folyamat megfelel6
nyomonkovetését is,
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30.

31.

32.

33.

e) az épitési-szerelési-, illetve vagyonbiztositasi szerz6dések megkotésének igazolasa, a
biztositékokon hitelintézet javara alapitott zalogjogrél széldé értesitések biztositod altali
visszaigazoldsa, valamint a biztositasi dijak dijfizetése,

f) a hitelszerz6désen tulmenden megkotott egyéb projektszerz6dések teljestilésének, illetve
betartasanak ellenérzése,

g) az épitkezés befejezése utan a hasznalatbavételi engedély/hatdsagi bizonyitvany kiadasa.

A finanszirozd a lakdingatlanfejlesztési célu projekt kivitelezési szakaszaban kiilonods gondot
fordit az ingatlanfejlesztés el6rehaladtaval parhuzamosan a fliggetlen mf(iszaki szakértGi
jelentések tartalmdra, az ingatlan m(iszaki késziiltségi fokdra. Amennyiben a projektnél nem
vart negativ esemény kovetkezik be (példaul jelent6s koltségtullépés vagy hatarid6 csuszas,
kivitelez6vel, partnerekkel kapcsolatos problémadk, mindségi kifogasok, egyéb kockazatok), ugy
a finanszirozd részletesen elemzi a felmeriilt problémak okat, valamint az azok megoldasara tett
hitelfelvevéi javaslatokat mérlegeli és elbirdlja.
A finanszirozé a lakdingatlanfejlesztési célu projekthitel futamideje alatt folyamatosan figyeli és
legaldbb negyedévente dokumentdlja a fedezetek értékében és érvényesithetGségében
—ideértve killonosen a fedezetek meglétének, valamint az dvadék szamldkra befizetett 6sszegek
rendszeres monitorozasat is — bekovetkezett vagy varhaté valtozasokat. A finanszirozd a
fedezetekkel kapcsolatosan rendelkezésre all6 alapvet6 adatokat és informacidkat informatikai
rendszerében naprakészen nyilvantartja. A folyamatban lév6 épitkezések esetén a fedezeti
érték megdllapitasakor mindenkor az értékbecslésben szerepl6 aktualis allapot szerinti forgalmi
érték és a muszaki szakértGi riport alapjan a késziltségi fok és a projekt koltségvetés szorzata
szerint szamitott érték kozill az alacsonyabbat szlikséges figyelembe venni.

Az MNB rendkiviili monitoring elvégzését varja el a 12/2018. (Il. 27.) MNB ajanlasban, a

projekthitelekkel 6sszefliggésben részletezett jelentds hitelkockazat ndvekedési eseményeken

fellil, az aldbbi esetek bekdvetkezése esetén is:

a) az épitésre vonatkozd sziikséges engedélyekkel és jogosultsdgokkal kapcsolatos barmilyen
akadaly felmerilése,

b) jelent6s jogvita, birdsagi, valasztott birésagi, kozigazgatdsi eljards meginditdsa a
hitelfelvevét, illetve a projektet illetéen,

c¢) a hitelfelvevd, illetve, amennyiben relevéns, a projekttarsasag és a szponzor tulajdoni
viszonyainak, illetve ezek f6 szerz6déses partnereinek lényeges valtozasa,

d) a projekttel, a szponzorokkal szemben megjelent negativ médiaesemények,

e) a megdllapitott biztositéki szerkezettel, kiléndésen a bevont biztositékok
érvényesithet8ségével kapcsolatos barmely nehézség felmertlése.

Amennyiben a rendkivili monitoring eredménye alapjan hitelkockazat-névekedés allapithatd

meg, de az nem jelentds és arra vald tekintettel az adott pénzligyi eszk6z nem keril atsorolasra

az élettartami varhatd hitelezési veszteségre tekintettel torténé értékvesztés képzést
szlikségessé tevd kategoridba, az IFRS 9 értékvesztési elGirasainak alkalmazdasaval 6sszefligg6
kérdésekrdl sz6l6 12/2017. (XI. 6.) MNB ajanlas [a tovabbiakban: 12/2017. (XI. 6.) MNB ajanlas]

12. pontjaval 6sszhangban a 12 havi varhatd hitelezési veszteségre tekintettel tortént

értékvesztés felllvizsgdlata tovabbra is elvart. Azonban, ha a rendkivili monitoring eredménye
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34.

35.

36.

37.

38.

jelentés hitelkockazat novekedést allapit meg, az IFRS 9 5.5.3. pontja alapjan és a 12/2017. (XI.
6.) MNB ajanlas IV. pontjdban foglaltakkal 6sszhangban elvart, hogy az eszkdz atsoroldsra
keriiljon az élettartami varhatd hitelezési veszteségre tekintettel torténd értékvesztés képzést
szlkségessé tevl kategoridba.

IV.8. A lakdingatlanfejlesztési célu projekthitelekhez kapcsolédé vevéoldali
finanszirozassal 6sszefiiggo elvarasok

Az MNB elvérja, hogy a lakdingatlanfejlesztési céli projekthitel keretében finanszirozott

ingatlanok vev@inek finanszirozasa sordn a hitelintézet — aszerint, hogy a lakdingatlanfejlesztési

célu projekt altala vagy mas hitelezé altal finanszirozott — a 35-37. pontban rogzitett elvarasok

figyelembevételével hatdrozza meg belsé szabalyzatat és gyakorlatat.

Sajat és idegen projektfinanszirozas esetében is elvart, hogy a hitelintézet a

lakdingatlanfejlesztési célu projekthitel keretében finanszirozott ingatlanok vevdivel szembeni

kockazatvallalasa el6tt ellenérizze, hogy az ingatlan addsvételi szerz6dés a megfelelé formaban

és tartalommal kerilt megkotésre. Elvart tovabba, hogy a fizetés helyeként a projekt (eladd)

zarolt 6vadéki szamlaja keriiljon feltlintetésre.

A lakdingatlanfejlesztési célu projekthitel keretében finanszirozott ingatlanok vevdivel

szembeni kockazatvallalds tekintetében az MNB elfogadhaténak tartja a projekt mdszaki

szakérté altal igazolt késziiltségi fokdhoz illeszked6 szakaszos folydsitast, amennyiben a

hitelosszegek a kockazatmegosztas érdekében a finanszirozd altal zarolt szamlara kerilnek

folydsitasra, biztositva ezzel, hogy kizdrdlag a kapcsoldodd projekthitel torlesztésére

kerllhessenek felhasznalasra. Tovabba az MNB elvarja, hogy a projekt készlltségi fokahoz

illeszkedd folydsitasokhoz a hitelintézet legalabb mszaki szakértGi jelentés/riport benyujtasat

irja el6, amely legaldbb a finanszirozé altal meghatarozott késziltségi fokot igazol.

Az MNB elvdrja, hogy amennyiben a hitelintézet egy nem altala finanszirozott

lakdingatlanfejlesztési célu projekthitel keretében épitett lakdingatlan vevGjével szemben viéllal

kockdazatot, a folydsitashoz legalabb az alabbi feltételek teljesitését irja el6:

a) végleges, aldirt adasvételi szerzédés,

b) az illetékes foldhivatal altal érkeztetett végleges hasznalatbavételi engedély/hatdsagi
bizonyitvany benyujtasa,

c) azilletékes foldhivatal altal érkeztetett tarsashazi alapité okirat tervezet benyujtasa,

d) olyan értékbecslés (mdszaki szakértGi jelentés/riport), amely legaldbb 90%-os késziiltségi
fokot igazol,

e) a projektfinanszirozd bank altal kidllitott feltételes torlési nyilatkozat a finanszirozandé
ingatlanon meglévé biztositékai vonatkozasaban.

V. Zaro6 rendelkezések

Az ajanlas a Magyar Nemzeti Bankrol szl 2013. évi CXXXIX. torvény 13. § (2) bekezdés i) pontja
szerint kiadott, a felligyelt pénzigyi szervezetekre kotelezé er6vel nem rendelkezé szabalyozé
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39.

40.

41.

42.

eszk6z. Az MNB altal kiadott ajanlas tartalma kifejezi a jogszabalyok altal tamasztott
kovetelményeket, az MNB jogalkalmazasi gyakorlata alapjan alkalmazni javasolt elveket, illetve
maodszereket, a piaci szabvanyokat és szokvanyokat.

Az ajanldsnak valéd megfelelést az MNB az altala felligyelt pénziigyi szervezetek korében az
ellen6rzési és monitoring tevékenysége soran figyelemmel kiséri és értékeli, 6sszhangban az
altaldnos eurdpai felligyeleti gyakorlattal.

Az MNB felhivja a figyelmet arra, hogy a pénzligyi szervezet az ajanlas tartalmat szabalyzatai
részévé teheti. Ebben az esetben a pénziigyi szervezet jogosult feltlintetni, hogy vonatkozé
szabalyzataban foglaltak megfelelnek az MNB altal kiadott vonatkozd szdmu ajanlasnak.
Amennyiben a pénziigyi szervezet csupan az ajanlds egyes részeit kivanja szabalyzataiban
megjeleniteni, Ugy az ajanlasra valé hivatkozast keriilje, illetve csak az ajanlasbol atemelt részek
tekintetében alkalmazza.

Az MNB a jelen ajanlds alkalmazasat 2023. augusztus 1-jété6l, az ezen id6ponttdl, Ujonnan
nyujtott lakdingatlanfejlesztési projekthitelek és vevéoldali finanszirozdsok tekintetében varja
el az érintett pénzlgyi szervezetektdl.

2023. augusztus 1-jén hatdlyat veszti a lakéingatlanfejlesztési célu projekthitelek kezelésérdl
52616 17/2022. (XI. 9.) MNB ajanlas.

Dr. Matolcsy Gyorgy sk.
a Magyar Nemzeti Bank elnoke
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