A Magyar Nemzeti Bank 17/2022. (XI1.9.) szamu ajanlasa

a lakdingatlanfejlesztési céli projekthitelek kezelésérdl

I. Az ajanlas célja és hatalya

Az ajanlas célja a lakdingatlanfejlesztési célu projekthitelekkel kapcsolatban a Magyar Nemzeti
Bank (a tovdbbiakban: MNB) elvdrasainak megfogalmazasa, és ezzel a jogalkalmazas
kiszamithatésaganak novelése, a vonatkozé jogszabdlyok egységes alkalmazdsanak elésegitése.

A pénzigyi szervezetek szamara alapvet6é fontossagu a lakdingatlanfejlesztési célu
projekthitelek megfelel6 értékelése és kezelése, kiilonos tekintettel a vallalkozdi
lakasépitésfinanszirozasi struktura zartsdgdra, a vev6pénzek megfelel6 kezelésére és a
projektkockazat megfelel6 azonositdsdra. Az elmult évek tapasztalatai ugyanis egyértelm(ien
ramutattak arra, hogy ezen kitettségek nagymértékben érzékenyek a gazdasagi ciklusokra, igy
ezek magas koncentracidja, nem megfelel6 kockdzati megitélése és monitoringja jelentGs
veszteségekhez vezethet, tovdbba a nem kell6en prudensen kialakitott kockazatkezelési
folyamatok novelhetik a fogyasztdi kockdzatok szintjét.

Az ajanlds cimzettjei a hitelintézetekrdl és a pénziigyi vallalkozdsokrél sz6l6 2013. évi CCXXXVII.
torvény hatdlya 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 hatalya ala tartozoé hitelintézetek hataron
atnyuld lakdingatlan fejlesztési célu projektfinanszirozdsa esetében az MNB j6 gyakorlatnak
tartja az ajanlds alkalmazasat, azonban elfogadhatdnak tartja az attél valé eltérést, amennyiben
az eltérd jogszabalyi kornyezet és fogyasztovédelmi szabdlyok, valamint a helyi piacon kialakult
versenyfeltételek ezt indokoltta és lehet6vé teszik.

Jelen ajanlds a jogszabalyi rendelkezésekre teljeskdrlien nem utal vissza az elvek és elvardsok
megfogalmazasakor, az ajanlds cimzettjei a kapcsoldodd 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 mdédon 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.



1. Ertelmezd rendelkezések

1. Jelen ajanlas alkalmazéasaban:

a) finanszirozé: a lakdingatlanfejlesztési célu projekthitelt nydjté hitelintézet,

b) ingatlanfinanszirozasi projekthitel: a specidlis hitelezési kitettségek és a spekulativ
ingatlanfinanszirozas definialasardl szél6 — jelen ajanlas kiadasakor — 10/2017. (VIIl. 8.)
MNB ajanlas [a tovabbiakban: 10/2017. (VIII. 8.) MNB ajanlas] szerinti jovedelemtermeld
ingatlan finanszirozasa (IRB alatt kezelt portféli6 esetén), és a spekulativ
ingatlanfinanszirozas (sztenderd médszer alatt kezelt portfdlié esetén),

c) lakdingatlanfejlesztési célu projekthitel: olyan ingatlanfinanszirozasi projekthitel, amelynél
tériilés részben vagy egészben a kivitelezett, lakds céljara létesitett, az ingatlan-
nyilvantartasban lakas megnevezéssel nyilvantartott ingatlanok értékesitésébdl varhato,

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

IlI. Altalanos elvaras

2. Az MINB elvarja, hogy a jelen ajanlasban foglalt felligyeleti elvarasokat a lakéingatlanfejlesztési
célu projekthitelezési tevékenységet folytatd hitelintézet a kapcsolddo felligyeleti szabdlyozd
eszkdzok keretein belll, azokkal 6sszhangban alkalmazza, kiemelten az aldbbi szabalyozd
eszkdzokre:

a) a 10/2017. (VIII. 8.) MNB ajanlas,

b) a pénzigyi szervezetek ingatlanokkal 6sszefligg6 kockdzatainak kezelésérdl sz6lé — jelen
ajanlas kiadasakor - 15/2021. (X. 29.) MNB ajanlas,

c¢) az ingatlanfinanszirozasi projekthitelek értékelésérdl és kezelésének egyes kérdéseir6l sz616
— jelen ajanlas kiadasakor — 12/2018. (ll. 27.) MNB ajanlas [a tovabbiakban: 12/2018. (lI.
27.) MNB ajanlas],

d) a hitelkockazat vallaldsardl, mérésérdl, kezelésérdl és kontrolljardl szo6lé — jelen ajanlds
kiadasakor — 11/2022. (VIII. 2.) MNB ajanlas.

3. Amennyiben az épitGipari kivitelezési tevékenységrél sz6l6 191/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet
alapjan a lakdingatlanfejlesztési célu projekthitel kapcsan épittet6i fedezetkezel6 keriil
bevondsra, abban az esetben elvart olyan szerz6dés megkotése az épittetdi fedezetkezelbvel,
amely biztositja a jelen ajanldasban megfogalmazott elvarasok teljestilését.
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IV. A lakéingatlanfejlesztési célu projekthitelek kezelésével kapcsolatos elvarasok

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

4. Az MNB elvarja, hogy a hitelintézet a kockazatvallaldsi politikdjaban hatdrozza meg a
lakdingatlanfejlesztési célu projekthitelek finanszirozhatésaganak minimumfeltételeit, tovabb3,
hogy az alkalmazott limitrendszerében hatdrozzon meg a kockazatvallalasi hajlanddsagdaval és
képességével Osszhangban |év6 portfélidszintli limitet a lakdingatlanfejlesztési célu
projekthitelek vonatkozdsdban, kovesse nyomon annak kihasznaltsagat, és jelenitse meg a
vonatkozo kockazati és vezetdi riportjaiban.

5. Az MNB elvarja tovabba, hogy a hitelintézet dolgozzon ki és alkalmazzon a lakdingatlanfejlesztési
célu projekthitelek vonatkozasaban (ideértve a finanszirozéi és a vevGoldali hitelezdi
folyamatokat is) megfeleld szinten jovahagyott és hatékony eljarasrendeket.

IV.2. A lakéingatlanfejlesztési célu projekthitelek onerejét és el6értékesitését illet6 elvarasok

6. Az MNB elvarja, hogy a lakdingatlanfejlesztési célu projekthitelek esetében a kolcson elsé
folydsitasat megel6z6en a hitelfelvevé dokumentaltan rendelkezzen tényleges sajat erével
(6nerd), valamint azt, hogy az 6ner6 és a lehivhatd hitelkeret egylittesen 100%-ban fedezze a
projekt elfogadott koltségvetését. Az onerd elvart mértéke ezen ligyletek esetében a projekt
nettd bekerllési koltségének minimum 30%-a, amelytél a hitelintézet kizardlag a
kockazatvallalast megalapozdé elGterjesztésben kifejtett részletes indokoldssal és annak
bemutatasa mellett térhet el, hogy az 6ner6 alacsonyabb szintjét egyéb kockazatcsokkentd
korilmények hogyan kompenzaljak. Az 6nerd elvart mértéke ebben az esetben sem lehet
ugyanakkor kevesebb a projekt nettd bekerilési kdltségének 20%-anal.

7. Oner8ként elfogadhatok az elsé folydsitast megel6z8en a projekt kdltségvetésében szerepl6,
pénziigyileg mar rendezett, vagy az adott finanszirozasi konstrukcidéban pénziigyileg teljesiiltnek
minGsild, a projekt céljait szolgald fizikai és pénziigyi eszkdzok és koltségek is, melyek esetében
a finanszirozd belsé szabdlyzataban sziikséges meghatadrozni azt, hogy ezen eszk6zok milyen
aranyban és értéken fogadhaték be.

8. Az Ooner6ként elfogadott, még fel nem haszndlt pénzligyi eszkdzoket zarolt dvadéki szamldn
javasolt elhelyezni, amely a finanszirozé mdszaki szakért6je (vagy a projekt jellegétdl fliggben
mas kils6 szakért6) altal igazolt projekt koltségek, illetve id6ben késSbb felmerilé egyéb,
OnerGbdl finanszirozando kifizetések (ideértve a banki kamatokat és koltségeket) biztositasara
szolgal. A projekthez kapcsolddd szallitdi szamlak kifizetéséhez a vevé altal megfizetett foglald
és vételarrészletek 6ner6ként nem vehetGk figyelembe.
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9. Elvart tovabba, hogy a szponzor(ok) részérdl a finanszirozas teljes futamideje alatt alljanak
rendelkezésre bevonhatd kiegészité forrasok az esetleges koltségtullépés fedezésére, a
finanszirozé szamadra elfogadhatd formaban (készfizet6 kezesség, céggarancia, bankgarancia,
bankhitel, o6vadék stb.). Amennyiben a szponzor ezt nem biztositja, vagy ezen
kotelezettségvallalasat kell6 pénziigyi erével nem tudja alatamasztani, ugy a tényleges 6nerd
mértékét megfelel6 mértékben javasolt ndvelni. Ugyancsak ndvelendé6 az 6neré mértéke, ha a
projektre kiszamolt exit ar (a hitel biztonsagos megtériléséhez sziikséges artartalék) értéke nem
éri el a minimalisan elvart szintet.

10. Az MINB elvarja, hogy a lakdingatlanfejlesztési célu projekthitelek esetében az el6értékesitések
[ide nem értve a hitelfelvevd, valamint a szponzor(ok) érdekeltségi kbrébe tartozé személyekkel
kotott szerz6déseket] folydsitds elGtti szerz6dés szerinti nettd értéke érje el az értékesités
kapcsan tervezett nettd arbevétel minimum 30%-at, amely megfelel6 és az el6terjesztésben is
dokumentadlt kockdzatcsokkentd intézkedések, illetve korilmények esetén csokkenthets, de
legfeljebb 20%-0s mértékig, annak érdekében, hogy a piaci keresletre vonatkozé informacié
megfelel6éen megalapozott legyen. Az el6értékesités igazoldsa rendszerint adasvételi
(el6)szerz6désekkel és a vevlk részér6l megfizetett foglaldkkal torténik, amely tekintetben
minimalisan 5%-os mérték megkovetelése elvart. Fontos az el&értékesitések és teljesitett
foglaldk rendelkezésre alldsanak rendszeres kiértékelése, valamint az ebbdl kalkulalt exit ar (a
hitel biztonsagos megtériléséhez sziikséges artartalék) rendszeres vizsgalata. Javasolt
tdmogato jogi vélemény a megkotott adasvételi (el6)szerz6déseket, valamint a hitelfelvevé
nemteljesitése esetén a vevGkkel valé elszamolasokat illetéen, amennyiben azok megkotésére
még a finanszirozasi szerz6dés aldirdsa elStt, nem a finanszirozé altal megadott elvart
szerz6déses feltételek, valamint az alkalmazhaté szerz6déses klauzuldk alapjan kerdilt sor.

11. Fontos, hogy az értékesitésekbdl szarmazd bevétel a hitelfelvevd nevén elkiilonitett dvadéki
szamlara keriljon.

IV.3. A lakdingatlanfejlesztési célu projekttel, annak szponzoraival, valamint kivitelezéjével
kapcsolatos finanszirozoi elvarasok

12. Az MNB részérdl elvart, hogy a finanszirozé csak olyan lakdingatlanfejlesztési célu projektet
illetéen vallaljon kockdzatot, ahol a projekt szponzorai (vagy azok cégcsoportjai) és a
févallalkozé a projekt méretének, bonyolultsagdnak, kockazatainak megfelel§ szakmai
tapasztalattal, referencidkkal, biztos pénzigyi hattérrel rendelkeznek a projekt
megvaldsitdsahoz és a piaci gyakorlatnak  megfelel6en  szlikséges szponzor
kotelezettségvallalasokhoz (példdul az esetleges koltségtullépések, cash-flow elégtelenségek
esetén torténd helytallashoz), amelyeket a finanszirozénak a kockazatvallalast megel6z6en
vizsgalnia és a dontéshozatali folyamat soran értékelnie kell.

13. Elvart, hogy a finanszirozé kell6 informacidval rendelkezzen a szponzor gazdalkodasi adatairdl,
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pénziigyi helyzetérdl, valamint, hogy a szponzort ugyanolyan részletességgel vizsgalja, mint a
hitelfelvevét. Fontos értékelni kiilonosen a szponzor projektben bet6ltott szerepét, a kordbbi és
jelenlegi tevékenységét, referencidit, jogi személy szponzor esetén a tulajdonosi és pénziigyi-
gazdasagi hatteret.

14. 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 garancidt nyujté cég, fogyasztdkkal szemben van-e, vagy volt-e relevans
kockazatot jelent6 peres ligye, vannak-e a nyilvdnos adatokra épil6, a finanszirozé altal
feltérképezhetd kapcsolati haldk).

15. Elvart, hogy nem természetes személy szponzor tekintetében is keriiljon sor ligyfélminGsitésre
és a szponzor személyével kapcsolatos informaciok keriljenek figyelembevételre a
kockazatvallalasrol valé dontés soran.

16. Az MINB részérél elvart, hogy a finanszirozd olyan lakdingatlanfejlesztési célu projekttel
szemben vallaljon kockdzatot, ahol févallalkozdi, vagy generalkivitelez6i szerzédés kerdl
megkotésre. Ennek hidnyaban a finanszirozénak meg kell gy6z6dnie arrél, hogy a hitelfelvevé
olyan kell6 referencidkkal rendelkezé kivitelezével kot szerz6dést, aki képes teljesiteni a jelen
ajanlasban, a kivitelez6k kapcsan elvart garancidlis kotelezettségeket. Az MNB részérdl elvart
tovabba, hogy a finanszirozd olyan lakdingatlanfejlesztési célu projekttel szemben vdéllaljon
kockazatot, ahol a fdvallalkozé/generalkivitelez6 (vagy azok cégcsoportja) megfelel§
referencidakkal rendelkezik és a pénziigyi helyzete stabil, mérete, pénzligyi helyzete, tGkeereje,
bevételtermel6 képessége, kapacitdsa 6sszhangban all a projekt vonatkozasaban elvégzendd
feladataival. A finanszirozénak mindent meg kell tennie annak érdekében, hogy a févallalkozét
ugyanolyan részletességgel vizsgdlja, mint a hitelfelvev6t. Az MNB j6 gyakorlatnak tartja
tovabba, ha a finanszirozé a f6bb alvallalkozdkat is ugyanolyan részletezettséggel vizsgalja, mint
a hitelfelvevét, illetve a févallalkozot.

17. Az MNB fontosnak tartja a févallalkozé/generalkivitelezé referencidinak, a projekt idGbeli
Utemezésének, az egyes Utemezési fazisoknak, a mdszaki kontrollpontoknak, az atadashoz
kapcsolédo szerz6déses feltételeknek, viszont-garancidknak, visszatartasoknak, folydsitasok
paramétereinek finanszirozé altali vizsgalatat. Erdekcsoporton (szponzori, illetve addskérén)
belili kivitelez6 alkalmazdsa esetén az MNB elvardsa alapjan a finanszirozé részérél tovabbi
garancidlis elemek beépitése sziikséges, mint példaul a vdllalkozdi profit kivételének
korlatozasa, a kivitelez6 projekthez kapcsolédd szamlaforgalmanak finanszirozohoz torténd
csatorndzasa, a févallalkozé/generalkivitelezd és az 6 alvallalkozoi k6zott létrejott szerz6dések
ellen6rzése, esetlegesen a tulajdonosi Osszefonddasbdl fakadd kockazatokat csokkentd
addicionalis biztositék bevonasa.
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18. Az MINB elvarja, hogy a finanszirozé kotelezettségként irja el a kivitelezd részérél teljesitési és
szavatossagi biztositék/garancia nyujtasat, amelyet a finanszirozéra kell engedményezni, vagy a
garancidbdl szdrmazé kovetelés tekintetében a finanszirozé javdra zdlogjogot kell alapitani. A
finanszirozénak a folydsitasokat az ingatlanfejlesztés el6rehaladtdval parhuzamosan fliggetlen
mUszaki szakért6 altal ellenérzott, teljesitésigazolasban meghatarozott késziltségi fokhoz és
elvégzett teljesitéshez szlikséges kotni.

19. Elvart, hogy a finanszirozd (szikség esetén szakért6k bevondasaval) vizsgdlja meg a
foévallalkozoval kotott szerz6déseket, egyrészt jogi és mUiszaki szempontbdl, masrészt abbdl a
szempontbdl, hogy azok megfelelnek-e a finanszirozé altal elfogadott kiviteli terveknek és
projektkoltségvetésnek. Az MNB j6é gyakorlatnak tartja, ha a finanszirozé a szerz6dések fenti
szempontok alapjan torténd vizsgalatat a fé6bb alvallalkozdkkal kotott szerz6dések esetében is
elvégzi. A koltségtullépések kockazatanak mérséklése érdekében javasolt a finanszirozénak fix
aras kivitelez6i szerz6dések megkotését elGirnia a hitelfelvevének. Elvart, hogy a kivitelezGi
szerz6dések tartalmazzdk a garancidlis visszatartdst, amit a kivitelez6i szamlak ellenértékének
kiegyenlitésekor figyelembe kell venni. A garancialis visszatartas bankgaranciaval kivalthato.

20. A lakdingatlanfejlesztési célu projekt esetében elvart, hogy a finanszirozé sajat belsé értékelése
alapjan hatdrozza meg a preferalt, elfogadott fejlesztési paramétereket (példaul lokacid, tipus),
és azt a szabdlyzataiban rogzitse.

21. A finanszirozénak az értékelés szempontjabdl legalabb a kdvetkezd relevdns paramétereket
sziikséges figyelembe vennie: az ingatlan lokdcidja, jellege, egyedi jellemzdi (alternativ
hasznosithatdsag, alapterilet, mdszaki allapot, kdzmdivekkel valé ellatottsag,
megkozelithet6ség, épitési szabalyozas), jogi stdtusza, piaci értéke, SWOT elemzés, egyéb
specialitasok (lift, okoshdz, nagy teraszok, kertkapcsolat, gépi parkolék stb.).

22. Az MNB elvérja, hogy a finanszirozé kell6 koriltekintéssel vizsgdlja a lakdingatlanfejlesztési célu
projekt soran a kils6 elGirdsoknak és jogszabdlyoknak valé megfelelést [kiilonds tekintettel a
2020. december 31. utan haszndlatba vételre kerll6 Uj épitési épuletek tekintetében a
hasznalatbavételi engedély/hatdsagi bizonyitvanyok megszerzésének feltételeként elvart , kozel
nulla energiaigényre” vonatkozo, az épliletek energetikai jellemz6inek meghatarozasardél sz6l6
7/2006. (V. 24.) TNM rendelet 6. melléklete szerinti kovetelményeknek valé megfelelést], az
épitési engedélyt és feltételeket, az esetleges kozmlifejlesztéseket, kornyezetvédelmi és
miiemlékvédelmi el6irdsokat, tulajdoni viszonyokat, albetétesi, haszonélvezeti, elidegenitési,
terhelhetGségi, szolgalmi és egyéb jogi vonatkozasokat.

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

23. Az MNB elvdrja, hogy a lakdingatlanfejlesztési célu projekt esetében a kévetkezd biztositékok
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keriiljenek bevondsra:

a)

b)

c)

jelzdlogjog a finanszirozandd ingatlanon (telekre és leendd felépitményre) a kovetelés
Osszege és jarulékai erejéig a finanszirozo javara,

AFA-visszaigénylésbdl keletkezd kdvetelésen alapitott zalogjog a finanszirozd javara,
amennyiben a netté koltség finanszirozasdra szolgéld hitelhez AFA-hitel is kapcsolddik,
kovetelésen alapitott zalogjog és dvadéki jog a finanszirozé javara, a finanszirozott ingatlan
vonatkozasaban kotott 6sszes adasvételi szerz6désbbl szarmazé bruttd vételar 100%-ara,

d) a finanszirozandd ingatlanra kotott megfelel§ biztositasi Osszegli épités-szerelési- és

vagyonbiztositasi szerz6désekbdl ered6 koveteléseken alapitott zalogjog a finanszirozd
javara, vagy ezen biztositasok esetében a finanszirozé kedvezményezettként torténd
megjelolése,

e) a kivitelez6 ,joteljesitési” garancidjan a finanszirozé kedvezményezettként torténd

bj)
g)

megjelolése, vagy zalogjog alapitasa a finanszirozd javara az ezen garanciakbdl szarmazé
koveteléseken,

a szponzor kezességvallaldsa koltségtullépés esetére,

a szponzorok, tulajdonosok hitelfelvevé tarsasdgban meglév6é Uzletrészein alapitott
zalogjog, amennyiben a finanszirozando lgylet olyan projekttarsasaggal kerlil megkotésre,
amelynek tevékenysége kizardlag a finanszirozott projekt megvaldsitdsa,

h) a nem értékesitett ingatlanokra vonatkozdéan a haszndlatbavételi engedély/hatdsagi

i)

bizonyitvany kiadasa utan, a hitelfelvevé altal megkoétendd, megfeleld biztositdsi 6sszegl
vagyonbiztositason a finanszirozé kedvezményezettként torténé megjelolése,

szponzori, illetve addskoron belli kivitelezd alkalmazasa esetén az 6sszefonddasbol fakado
kockazatokat cs6kkentd addicionalis biztositékok.

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

aldbbi feltételek teljeslilését:

a)

b)

a finanszirozé olyan szamlara folydsitja a hitelosszegeket, ahol azok zaroldsat biztositani
tudja, és ahonnan kulon atutaldsi megbizdsok segitségével az adott finanszirozasi
konstrukciénak megfelel§ célszamldakra utalhaté a mdszaki szakért6 altal leigazolt,
finanszirozo altal befogadott szamlak 6sszege,

a lakdingatlanfejlesztési célu projekt vevGinek olyan oévadéki szamlara sziikséges az
adasvételi szerz6dés szerinti vételarrészleteket — ideértve a foglaldé dsszegét is — fizetnilk,
amelyen biztosithaté az 6sszegek zarolasa, és amely tekintetben az MNB elfogadhatdnak
tartja a vételdrrészletek magyar allampapirba torténé befektetését, feltéve, hogy:

ba) a befektetések maximalis futamideje harmonizal a projekthitel végsé lejarataval, és
bb) biztosithatd a nyilvantartasra szolgalé értékpapirszamla, illetve a kapcsolt fizetési
szdmla — amelyre a hozamok és lejaratkor a tGke Osszege atvezetésre kerlilnek — zarolasa
is,

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

IV.5. A lakéingatlanfejlesztési célu projekthitelekkel 6sszefiiggo szerz6déses
kotelezettségvallalasokkal kapcsolatos elvarasok

25. Az MNB jo gyakorlatnak tartja, ha a finanszirozé a lakéingatlanfejlesztési célu projekthitelek
finanszirozdsa soran a megkotendd hitelszerz6désben a hitelfelvevd részérél legalabb az alabbi
kotelezettségek vallalasat koveteli meg:

a) folyamatos informacidszolgaltatds a hitelfelvevd és szponzoranak gazdasagi helyzetérdl,
negyedéves fékonyvi kivonatok, éves auditdlt beszamoldk, illetve el6zetes mérlegek
formajaban,

b) ha a Kkivitelezésben 4 hetet meghaladd id6beli csuszds vagy barmilyen 06sszegl
koltségtullépés jelentkezik, a hitelfelvevé haladéktalanul irdsban tajékoztatja a
finanszirozdt annak okardl és mértékérél,

c¢) a finanszirozé altal elfogadott tervdokumentdciétél valé eltérés csak a finanszirozé
beleegyezése mellett torténhet,

d) a finanszirozandd projekt keretében elkész(il6 ingatlan értékesitéséhez kapcsolodd, a
finanszirozo altal véleményezett adasvételi el6szerz6déstél vald eltérés csak a finanszirozo
hozzajarulasa mellett torténhet,

e) a hitelfelvevé minden megkotésre keril6, a projekthitel szempontjabdl relevans
megallapodast, adasvételi és vallalkozasi (el6)szerz6dést és végleges adasvételi szerz6dést
rendszeres id6k6zonként megkiild a finanszirozénak,

f) ahitelfelvevd a lakéingatlanfejlesztési projekt keretében értékesitendé ingatlanok vevGivel
kotendd adasvételi (el6)szerz6désekben a hitelszerz6désben meghatarozott zarolt szamlat
adja meg a fizetés helyeként, tovdbba az adasvételi (el6)szerz6désekben tdjékoztatja a
vevlket a finanszirozéval létrejott hitelezési jogviszonyrél, valamint a vev6k hozzajarulasat
kéri a projekthitel futamidé el6tti visszafizetéséhez, amely vev8i hozzdajaruldasok
megszerzésétdl abban az esetben el lehet tekinteni, ha a projekt keretében finanszirozott
lakdingatlan végleges hasznalatbavételi engedélye mar rendelkezésre All,

g) a hitelfelvevé a projekthez kapcsolddd szallitéi szamldk kifizetéséhez a vevdk altal
megfizetett vételarrészleteket — ideértve a foglalé 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 6sszegének folydsitasa szakaszosan, a projekt késziiltségi fokanak, aktudlis
projektértékének ardnydban torténik, és elvarja, hogy a fedezettség minden folydsitaskor érje
el a kockdzatvallalasi dontésben meghatarozott szdzalékos minimum értéket.

27. A lakéingatlanfejlesztési célu projekthitelek finanszirozasa soran a kivitelezés valds litemezett
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mdszaki és pénzlgyi tartalmanak szakszerl értékelése érdekében a projekt megitélésére
alkalmas fliggetlen mdszaki szakért6 bevondsa sziikséges. A fliggetlen miszaki szakért6 feladata
a mduszaki teljesités, a vallalasi hatarid6k, a garancialis feltételek és a pénzlgyi teljesités
ellen6rzése, a kozbensé folydsitdsok el6tt az aranyos késziltségi fok teljesitésének
aldtamasztasaul benyujtott szamlak alapjan torténd igazoldsa (collaudalas).

28. Az MNB a szakaszos folydsitdsok soran minimum az alabbi folyésitdsi feltételek teljestilését,
dokumentumok ellen8rzését varja el a finanszirozétél:
a) elsé folyositaskor:

aa) hitelszerz6dés és biztositéki szerz6dések aldirdsa, kozjegyzdi okiratba foglaldsa, valamint
a biztositékok érvényesithet6ségének joghatdlyos létrejotte,

ab) jelzalogjog alapitasara vonatkozo biztositéki szerz6dések illetékes foldhivatalnal torténdé
benyujtdsa, és az érkeztetett példanyok bemutatasa,

ac) tdrsashazi alapitd okirat tervezetének bemutatdsa,

ad) a projektingatlanra vonatkozd, harminc napnal nem régebbi, az illetékes foldhivatal 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 finanszirozé altal jovdhagyott terheken tul fennallé terhek
torlését bizonyitd vagy biztosité dokumentumok,

af) egyéb fedezetiingatlanokra (ha van) vonatkozé, harminc napnal nem régebbi, az illetékes
foldhivatal altal kiallitott hiteles tulajdoni lap bemutatasa, vagy a finanszirozé altal a
TakarNet rendszerbdl lekért e-hiteles tulajdoni lap megléte, amely igazolja, hogy a
jelzdlogjog bejegyzése iranti kérelem széljegyre keriilt,

ag) finanszirozoé 4ltal elfogadott mUiszaki szakért6i szerz6dés bemutatdsa,

ah) mdszaki szakért6 altal kiadott és a finanszirozé altal elfogadott megvaldsithatdsagi
tanulmany, zérd riport (az MNB jé gyakorlatnak tartja, ha a vonatkozé dokumentumok
mar a dontéshozatal soran rendelkezésre allnak és figyelembevételre kertilnek),

ai) muszaki szakért§ altal elfogadott fGvallalkozdi/generalkivitelezGi szerz6dések
bemutatasa,

aj) végleges épitési (és bontasi) engedély bemutatasa,

ak) végleges épitési engedélynek megfelel§ végleges és teljes kiviteli tervek bemutatasa,

al) megfeleld biztositasi 6sszeg(i épitési-szerelési/vagyonbiztositas kétvény bemutatasa, és a
dijfizetés igazolasa a projekt idGtartamara,

am)a finanszirozasi koltségek (kamat, kezelési koltség, rendelkezésre tartdsi jutalék)
fedezetéll szolgdld dsszeg zarolt dvadéki szamldn torténd elhelyezésének igazolasa,

an) a projekthez kapcsolodé szamlak (pénzforgalmi, dvadéki, elkiilonitett sth.) megnyitasa és
a kolcson, illetve biztositéki szerz6dések szerinti 0sszegek elhelyezése,

ao) muszaki szakért6 dltal készitett els6 lehivast megel6z6, az elvart késziltségfokot
aldtamasztdé miszaki szakértdi jelentés bemutatasa,

ap) a hitelfelvevé &ltal benyujtott addbevallasok benyujtasa, amelyek igazoljak, hogy az AFA-
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visszatérités helyeként a hitelfelvevé AFA-visszatéritési szamladja keriilt megjel6lésre
(amennyiben a netté kdltség finanszirozasara szolgéld hitelhez AFA-hitel is kapcsolddik),

aq) elsé folydsitas el6tt teljesitendd, a hitelszerz6désben meghatarozott netté 6neré és annak
AFA tartalma felhasznéldsdnak igazoldsa szerz6dések, szamlak, kifizetési bizonylatok
alapjan, és az elsé folydsitdsig felhasznalasra nem kerilé 6neré dvadéki szamldra torténd
befizetése,

ar) a projekt keretében elkészil6 ingatlan értékesitéséhez kapcsoléddan nem a finanszirozé
altal el6zetesen elfogadott mintaszerz6dés alapjan megkotésre keriilt, mar alairt, Ggyvéd
altal ellenjegyzett addasvételi (el6)szerz6dések eredeti vagy szines modon szkennelt
példdnydanak benyujtasa és a finanszirozd jogi szakértGjének tamogatd véleménye a
megkotott adasvételi (el6)szerzédéseket illetéen azzal, hogy a projekthitel-szerz6dés
aldirdsa utdn megkotésre keriil6 szerz6dések esetében a finanszirozénak javasolt a jogi
szakért6i tamogatdé véleményt egy mintaszerz6dés vonatkozasaban megfogalmaznia,
melyben foglaltaknak megfelel6en sziikséges a hitelfelvevének az adasvételi
(el6)szerz6déseket megkotnie, és amennyiben ettél a hitelfelvevd el kivan térni, abban az
esetben a jogi szakért6 ismételt bevonasa sziikséges,

as) a hitelszerz6désben meghatarozott el6értékesités mértékének igazolasa, tételes
értékesitési kimutatas benyujtdsa a finanszirozé altal elvart tartalommal, mely legaldbb
tartalmazza a szerz6dések azonositd adatain tul az értékesitett ingatlanokhoz kapcsolédd
adasvételi szerz6désekbdl eredé pénziigyi tranzakcidkat (esedékes vagy pénzigyileg
teljesitett foglald, kotbér, el6leg, vételar részlet stb.),

at) aldirt, Uugyvéd 4altal ellenjegyzett adasvételi (el6)szerz6désekben meghatarozott
pénzigyileg esedékes foglalok és vételdr részletek befizetése, atutaldsa a finanszirozénal
vezetett zarolt szamlara,

au) a finanszirozd jogi szakért6jének tdmogatéd allasfoglaldasa a projekt jogi statuszardl (a
projekt tarsasag, valamint a fedezetek jogi szempontu megfelelGsége),

av) koztartozasmentesség igazolasa;

b) kbzbensé folydsitaskor:

ba) muszaki szakért6 altal készitett — a beruhdzas végleges épitési engedéllyel 6sszhangban
allé megvaldsuldsat igazold, a késziltségi foknak megfelel6 és az ezeket aldtamasztd —
kdzbensd jelentés és a teljesitések igazolasa (collaudalds),

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

bc) akorabbi, mUszaki szakértd 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 fennalldsanak igazoldsa;

c¢) utolso folydsitaskor:

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

cb) mdszaki ellendri igazolas a projekt mUiszaki dtadds-atvételérdl,
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cc) akorabbi, mlszaki szakérts altal készitett kozbenss jelentésben igazolt késziiltségi foknak
megfelel6 f6- és alvallalkozdi kifizetések teljesitésének igazolasa,
cd) koztartozdsmentesség fennallasanak igazolasa.

IV.7. A lakéingatlanfejlesztési célu projekthitelek monitoringjaval kapcsolatos elvarasok

29. A lakéingatlanfejlesztési célu projekthitelek monitoring tevékenységével 6sszefliggé altalanos
elvardsokat a 12/2018. (Il. 27.) MNB ajanlas rogziti. A kiilonlegesen szoros monitoring keretében
fokozott figyelmet indokolt forditani a kdvetkez6 specidlis indikatorokra, jellemz&kre:

a) a projekt tervezett Gitemben és min&ségben torténé megvaldsitasa,

b) a projekt keretében elkésziil§ ingatlan értékesitéséhez kapcsoldéddan megkotott addsvételi
(el6)szerz6dések szama és értékének alakuldsa, a tényleges és a hitelbirdlat soran
elfogadott tervben szerepl6 eladdsi arak viszonya, ideértve a tervtél valo jelentds (atlag)ar-
vagy Utembéli elmaradas esetén a beavatkozasi lehetdségek vizsgalatat is,

c) aprojekt keretében elkésziil§ ingatlan értékesitéséhez kapcsoléddan megkotott addsvételi
(el6)szerz6dések megfelelGsége és a fizetési litemezés szerz6dés szerinti teljesitése [projekt
(eladd) 6vadéki szamlajara hataridGben torténé befizetések],

d) a projekt keretében elkésziil6 ingatlanhoz kapcsolddd TakarNet rendszerbeli tulajdoni lap
valtozasardl sz0l6 értesitések, ideértve az albetétesitési folyamat megfelel6
nyomonkdvetését is,

e) az épitési-szerelési-, illetve vagyonbiztositdsi szerz6dések megkotésének igazoldsa, a
biztositékokon hitelintézet javara alapitott zdlogjogrél szold értesitések biztosité altali
visszaigazoldsa, valamint a biztositasi dijak dijfizetése,

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

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

30. A finanszirozd a lakdingatlanfejlesztési célu projekt kivitelezési szakaszdban kilénds gondot
fordit az ingatlanfejlesztés el6rehaladtaval parhuzamosan a fliggetlen mdszaki szakértGi
jelentések tartalmadra, az ingatlan muszaki késziiltségi fokara. Amennyiben a projektnél nem
vart negativ esemény kovetkezik be (példaul jelent6s koltségtullépés vagy hatdridé csuszas,
kivitelez6vel, partnerekkel kapcsolatos problémdk, min&ségi kifogasok, egyéb kockazatok), ugy
afinanszirozo részletesen elemzi a felmeriilt problémak okat, valamint az azok megoldasara tett
hitelfelvevdi javaslatokat mérlegeli és elbirdlja.

31. A finanszirozé a lakdingatlanfejlesztési célu projekthitel futamideje alatt folyamatosan figyeli
és legaldbb negyedévente dokumentadlja a fedezetek értékében és érvényesithetéségében
(ideértve kiilonosen a fedezetek meglétének, valamint az dvadék szamlakra befizetett 6sszegek
rendszeres monitorozasat is) bekovetkezett vagy varhatd valtozasokat. A finanszirozo a
fedezetekkel kapcsolatosan rendelkezésre all6 alapvet6 adatokat és informacidkat informatikai
rendszerében naprakészen nyilvantartja. A folyamatban 1év6 épitkezések esetén a fedezeti

11/14



érték megallapitasakor mindenkor az értékbecslésben szerepl8 aktuadlis allapot szerinti forgalmi
érték és a mdszaki szakértGi riport alapjan a késziiltségi fok és a projekt koltségvetés szorzata
szerint szamitott érték kozill az alacsonyabbat sziikséges figyelembe venni.

32. Az MNB rendkivili monitoring elvégzését varja el a 12/2018. (ll. 27.) MNB ajanlasban, a
projekthitelekkel 6sszefliggésben részletezett jelentds hitelkockazat névekedési eseményeken
felll, az aldbbi esetek bekovetkezése esetén is:

a) az épitésre vonatkozé sziikséges engedélyekkel és jogosultsagokkal kapcsolatos barmilyen
akadaly felmerilése,

b) jelent6s jogvita, birdsagi, valasztott birdsagi, 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) aprojekttel, a szponzorokkal szemben megjelent negativ médiaesemények bekdvetkezése,

e) a megdllapitott biztositéki szerkezettel, kilondésen a bevont biztositékok
érvényesithetGségével kapcsolatos barmely nehézség felmerilése.

33. Amennyiben a rendkiviili monitoring eredménye alapjan hitelkockdzat novekedés allapithatd
meg, de az nem jelentds és arra valé tekintettel az adott pénziigyi eszkdz nem kertl atsoroldsra
az élettartami varhatd hitelezési veszteségre tekintettel torténé értékvesztés képzést
szlikségessé tevl kategoridba, az IFRS 9 értékvesztési elbirdsainak alkalmazasaval 6sszefliggb
kérdésekrdl sz6l6 12/2017. (XI. 6.) MNB ajanlas [a tovabbiakban: 12/2017. (XI. 6.) MNB ajanlas]
12. pontjaval 0Osszhangban a 12 havi vdarhaté hitelezési veszteségre tekintettel tortént
értékvesztés felllvizsgdlata tovabbra is elvart. Azonban, ha a rendkivili monitoring eredménye
jelentGs hitelkockazat névekedést allapit meg, az IFRS9 5.5.3 pontja alapjan és a 12/2017. (XI.
6.) MNB ajanlds IV. pontjdban foglaltakkal 6sszhangban elvart, hogy az eszkdz atsoroldsra
keriiljon az élettartami varhatoé hitelezési veszteségre tekintettel torténd értékvesztés képzést
sziikségessé tevd kategoridba.

IV.8. A lakdingatlanfejlesztési célu projekthitelekhez kapcsol6do vevéoldali finanszirozassal
Osszefliggd elvarasok

34. Az MNB elvarja, hogy a lakéingatlanfejlesztési célu projekthitel keretében finanszirozott
ingatlanok vevGinek finanszirozasa sordn a hitelintézet — aszerint, hogy a lakdingatlanfejlesztési
célu projekt altala vagy mas hitelez6 altal finanszirozott — a 35-37. pontban rogzitett elvardsok
figyelembevételével hatarozza meg bels6 szabdlyzatat és gyakorlatat.

35. Sajat és idegen projektfinanszirozdas esetében is elvart, hogy a hitelintézet a
lakéingatlanfejlesztési célu projekthitel keretében finanszirozott ingatlanok vevéivel szembeni
kockazatvallalasa el6tt ellenérizze, hogy az ingatlan adasvételi szerz6dés a megfelel6 formaban
és tartalommal kerilt megkotésre. Elvart tovabbd, hogy a fizetés helyeként a projekt (eladd)
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zarolt évadéki szamlaja kerljon feltiintetésre.

36. A lakdingatlanfejlesztési célu projekthitel keretében finanszirozott ingatlanok vevdGivel
szembeni kockazatvallalas tekintetében az MNB elfogadhaténak tartja a projekt mdszaki
szakértd Aaltal igazolt késziltségi fokahoz illeszkedé szakaszos folydsitast, amennyiben a
hitelosszegek a kockazatmegosztas érdekében a finanszirozd altal zarolt szamlara kerilnek
folyésitasra, biztositva ezzel, hogy kizdrdlag a kapcsolddd projekthitel torlesztésére
kerilhessenek felhaszndlasra. Tovabba az MNB elvarja, hogy a projekt késziiltségi fokahoz
illeszkedd folydsitasokhoz a hitelintézet legalabb miszaki szakértGi jelentés/riport benyujtasat
irja el6, amely legaldbb a finanszirozé altal meghatarozott késziiltségi fokot igazol.

37. Az MNB elvdrja, hogy amennyiben a hitelintézet egy nem dltala finanszirozott
lakéingatlanfejlesztési célu projekthitel keretében épitett lakdingatlan vevéjével szemben vallal
kockazatot, a folydsitashoz legalabb az alabbi feltételek teljesitését irja el6:

a) végleges, alairt adasvételi szerz6dés,

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

c) azilletékes foldhivatal dltal érkeztetett tarsashdzi alapitod okirat tervezet benydjtasa,

d) olyan értékbecslés (m(iszaki szakértGi jelentés/riport), amely legaldbb 90%-o0s késziltségi
fokot igazol,

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

V. Zaré rendelkezések

38. Az ajanlds a Magyar Nemzeti Bankrol sz616 2013. évi CXXXIX. torvény 13. § (2) bekezdés i) pontja
szerint kiadott, a felligyelt pénzlgyi szervezetekre kotelez6 er6vel nem rendelkezd szabalyozd
eszkdz. Az MNB dltal kiadott ajanlas tartalma kifejezi a jogszabdlyok 4altal tdmasztott
kovetelményeket, az MNB jogalkalmazasi gyakorlata alapjan alkalmazni javasolt elveket, illetve
madszereket, a piaci szabvanyokat és szokvanyokat.

39. Az ajanlasnak valé megfelelést az MNB az daltala felligyelt pénziigyi szervezetek kérében az
ellen6rzési és monitoring tevékenysége soran figyelemmel kiséri és értékeli, 6sszhangban az
altalanos eurépai feliigyeleti gyakorlattal.

40. 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
szabdlyzatdban foglaltak megfelelnek az MNB 3altal kiadott vonatkozd szamu ajanlasnak.
Amennyiben a pénziigyi szervezet csupan az ajanlds egyes részeit kivanja szabalyzataiban
megjeleniteni, gy az ajanlasra vald hivatkozast keriilje, illetve csak az ajanlasbol atemelt részek
tekintetében alkalmazza.
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41. Az MNB a jelen ajanlas alkalmazdsat 2022. december 1-jétél, az ezen id6ponttdl, Ujonnan
nyujtott lakéingatlanfejlesztési projekthitelek és vevéoldali finanszirozasok tekintetében varja
el az érintett pénzligyi szervezetektdl.

42. 2022. december 1-jén hatdlyat veszti a lakdingatlanfejlesztési célu projekthitelek kezelésérdl
52616 1/2021. (1. 27.) szdmu MNB ajanlas.

Dr. Matolcsy Gyorgy sk.
a Magyar Nemzeti Bank elnoke
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