IRANYMUTATASOK A LAKOINGATLANOKKAL KAPCSOLATOS FOLDTERULETSZERZESSEL, FEJLESZTESSEL ES EPITESSEL SZEMBENI
KITETTSEGEKROL

EBA/GL/2025/03

2025.06.27.

Iranymutatasok

az 575/2013/EU rendelet 126a. cikke
szerinti lakdingatlanokkal kapcsolatos
foldteruletszerzéssel, fejlesztéssel és
épitéssel (ADC) szembeni kitettségekrdl



IRANYMUTATASOK A LAKOINGATLANOKKAL KAPCSOLATOS FOLDTERULETSZERZESSEL, FEJLESZTESSEL ES EPITESSEL SZEMBENI
KITETTSEGEKROL

1. Megfelelési és adatszolgaltatasi
kotelezettségek

Az iranymutatdsok jogallasa

1. Az e dokumentumban szerepl8 irdnymutatdsokat az 1093/2010/EU rendelet? 16. cikkének
rendelkezéseivel 6sszhangban adtak ki. Az 1093/2010/EU rendelet 16. cikkének (3) bekezdése
szerint az illetékes hatdsagoknak és pénziigyi intézményeknek mindent meg kell tennitik azért,
hogy megfeleljenek az iranymutatasoknak.

2. Az irdnymutatdsok rogzitik az Eurépai Bankhatdsag (a tovabbiakban: EBH) allaspontjat azzal
kapcsolatban, hogy mi a megfelel§ felligyeleti gyakorlat a Pénzligyi Felligyeletek Eurdpai
Rendszerében, és miként kell alkalmazni az unidés jogot egy adott teriileten belll. Az
1093/2010/EU rendelet 4. cikkének (2) bekezdésében meghatarozott, az irdnymutatasok
hatdlya ala tartozo illetékes hatdsdgok azzal tesznek eleget az iranymutatasoknak, hogy
megfelel6en beépitik azokat sajat felligyeleti gyakorlatukba (példaul sajat jogi keretrendszeriik
vagy felUgyeleti folyamataik maddositasdval), beleértve azokat az eseteket is, amikor az
iranymutatasok els6sorban intézményekre vonatkoznak.

Beszamolasi kovetelmények

3. Az 1093/2010/EU rendelet 16. cikkének (3) bekezdése értelmében az illetékes hatdsagoknak
04.11.2025-ig értesiteniik kell az EBH-t arrél, hogy megfelelnek-e vagy meg kivannak-e felelni
ezen irdnymutatdsoknak, és ha nem felelnek meg vagy nem kivannak megfelelni, ugy
tdjékoztatniuk kell az EBH-t a meg nem felelés indokairél. Amennyiben a fenti hataridGig ilyen
értesités nem érkezik, az EBH Ugy tekinti, hogy az illetékes hatésdag nem felel meg az
iranymutatdsoknak. Az értesitéseket az EBH honlapjan elérhet6 formanyomtatvany
benyujtasaval kell elkiildeni, az ,,EBA/GL/2025/03” hivatkozas feltiintetésével. Az értesitést
olyan személyek nyujthatjak be, akik megfelel6 felhatalmazassal rendelkeznek arra, hogy
illetékes hatdsaguk nevében nyilatkozzanak a megfelelésr6l. A megfeleléssel kapcsolatban
bekodvetkezd barmely véltozast szintén be kell jelenteni az EBH-nak.

4. Az értesitéseket az 1093/2010/EU rendelet 16. cikkének (3) bekezdésével 6sszhangban
kozzéteszik az EBH honlapjan.

LAz Eurdpai Parlament és a Tandcs 1093/2010/EU rendelete (2010. november 24.) az eurdpai felligyeleti hatdsag (Eurdpai
Bankhatdsag) 1étrehozdsardl, a 716/2009/EK hatdrozat mddositasarol és a 2009/78/EK bizottsagi hatdrozat hatalyon kivil
helyezésérdl (HL L 331., 2010.12.15., 12. o0.).
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2. Targy, alkalmazasi kor és
fogalommeghatarozasok

Targy

5. Ezek az irdnymutatasok az 575/2013/EU rendelet (CRR) 126a. cikkének (3) bekezdésével
o6sszhangban meghatarozzak a ,jelentds készpénzletét”, az ,egyenértékii mdédon biztositott
finanszirozas”, a ,kotelezett altal biztositott, megfelel6 6sszegli sajat t6ke” és az ,0sszes
szerzGdés jelentGs része” fogalmakat, figyelembe véve az intézményeknek az emlitett rendelet
126a. cikke (2) bekezdésének alkalmazasaban szocialis célt szolgald, szocialis célu és a bérl6k
szamdra hosszu tavu lakhatast kinald, az Unié egészében jogszabdly altal szabdlyozott allami
tulajdonu vagy nonprofit szervezetek részére torténd hitelnyujtasdnak sajatossagait.

Alkalmazasi kor

6. Ezek az iranymutatasok a CRR 126a. cikke alkalmazasi korének megfelel6en alkalmazanddk.

Cimzettek

7. Az irdnymutatasok cimzettjei az 1093/2010/EU rendelet 4. cikke (2)bekezdésének i—
iv. pontjdban meghatarozott, illetékes hatdsagok és az 1093/2010/EU rendelet 4. cikkének
(1) bekezdésében meghatdrozott pénziigyi intézmények.

Fogalommeghatarozasok

8. EIltérd rendelkezés hidanyaban ezen irdnymutatdsok a CRR-ben hasznalt és meghatarozott
kifejezéseket azzal egyez6 mddon értelmezik.
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3. Veégrehajtas

Az alkalmazas kezd6napja

9. Jelen iranymutatasok 04.11.2025-t6l alkalmazandok.
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4. Jogilag kotelez6 érvényl szerz6dések

Jelent6s készpénzletét

10.

11.

A CRR 126a. cikke (2) bekezdésének a)pontja alkalmazasaban a jogilag kotelezé érvény(
el6értékesitési szerz6dés esetében elhelyezett vissza nem jaré készpénzletét akkor tekintendé
jelent6snek, ha az alabbi arany eléri vagy meghaladja a 10%-ot:

CD
SP

ahol:

- CD: a vevé dltal fizetett készpénzletét, amely az el6értékesitési szerz6dés felmondasa
esetén nem jar vissza;

- SP: az el6értékesitési szerz6désben feltlintetett eladasi ar.

A CRR 126a. cikke (2) bekezdése a) pontjanak alkalmazasaban a jogilag kotelez6 érvényl(i
el6bérleti szerz6dés esetében elhelyezett vissza nem jard készpénzletét akkor tekintendd
jelent6snek, ha az alabbi ardny eléri vagy meghaladja a 300%-ot:

CcD
MR

ahol:

- CD: a bérl6 altal fizetett készpénzletét, amely az el6bérleti szerz6dés felmondasa
esetén nem jar vissza;

- MR: az el6bérleti szerz6désben feltlintetett havi bérleti dij.

Egyenértékld mddon biztositott finanszirozas

12.

A CRR 126a. cikke (2) bekezdése a) pontjanak alkalmazasaban a finanszirozast akkor kell a vissza
nem jard készpénzletétekkel egyenértékli modon biztositottnak tekinteni, ha az aldbbi
feltételek mindegyike teljesil:

a. a vevl vagy bérld részletekben fizetett, vagy pénzeszkozt utalt at egy elkilonitett
szamlara;

b. az a) pontban emlitett részletek vagy elkilonitett pénzeszkozok az elGértékesitési
szerz6dés vagy az el6bérleti szerz6dés felmonddsa esetén nem jarnak vissza;
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c. az a) pontban emlitett torlesztGrészletek vagy elkilonitett pénzeszkdzok 6sszegei az
elGértékesitési szerz6dések, illetve az elGbérleti szerz6dések esetében az ezen
irdanymutatdsok 10. és 11. bekezdéseiben emlitett aranyoknak megfelel6en jelentdsek.

Az 6sszes szerz6dés jelentds része

13. A CRR 126a. cikke (2) bekezdése a) pontjanak alkalmazasaban a jogilag kotelez6 érvényli
el6értékesitési és adasvételi szerz6déseket, valamint a jogilag kotelez6 érvényl el6bérleti és
lizingszerzGdéseket az dsszes szerz6dés jelentls részének kell tekinteni, amennyiben azok az
Osszes szerz6dés 50%-aval egyenlS vagy azt meghaladd szdzalékos aranyt képviselnek. Ezt a
szdzalékos aranyt ezen irdnymutatdsok 14-16. bekezdéseinek megfelelGen kell kiszamitani.

14. Az elGértékesitési szerz6dések és az adasvételi szerzGdések esetében a 13. bekezdésben
emlitett szazalékos aranyt a kovetkez6képpen kell kiszamitani:

a. A szamlaléban a lakdingatlanra vonatkozé aldbbi szerz6désekben meghatarozott
eladasi arak dsszege:

i. az ezen iranymutatdsok 10. és 12. bekezdésével Osszhangban jelent6s
készpénzletéttel vagy azzal egyenérték(i mddon biztositott finanszirozassal
rendelkezd, jogilag kotelez6 érvényd, elGértékesitési szerz6dések;

valamint
ii. jogilag kotelezd érvény(i adasvételi szerz6dések;

b. A nevez6ben az intézmény altal a kételezettnek a lakdingatlanhoz kapcsolédé ADC-
projekt finanszirozdsdra nyujtott hitelkeret teljes Osszege, beleértve a lehivott
Osszeget és a le nem hivott 0sszeget.

15. Abban az esetben, ha a lakdingatlanhoz kapcsoldddé ADC-projektet szindikalt hitelen vagy tobb
hitelen keresztil finanszirozzak, az intézménynek a 14.b. bekezdés szerinti nevez6ben
figyelembe kell vennie az Osszes intézmény altal az ADC-projekt finanszirozdsdra nyujtott
valamennyi hitel és hitelkeret 6sszegét. A 14. bekezdésben emlitett ardny kiszamitasa céljabdl
abban az esetben, ha egyetlen hitelkeret olyan ingatlant finansziroz, amelynek rendeltetése
részben értékesitésre, részben lizingre szolgdl, a nevezének csak a hitelkeret azon részét kell
tikroznie, amely az értékesitésre szant épitkezést finanszirozza.

16. Az elGbérleti és lizingszerz6dések esetében a 13. bekezdésben emlitett szdzalékos aranyt a
kovetkez6képpen kell kiszamitani:

a. Aszamldléban az aldbbiak dsszege:

i. az ezen iranymutatdsok 11. és 12. bekezdésével Osszhangban jelent6s
készpénzletéttel vagy azzal egyenértékli mddon biztositott finanszirozassal
rendelkezd, jogilag kotelezé érvényl el6bérleti szerz6dések szama;
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17.

18.

valamint
ii. ajogilag kotelezG érvényl bérleti szerz6dések szama;

b. A nevez6ben a lakdingatlanhoz kapcsolédd ADC-projekt részét képez6 egységek
teljes szama.

Amennyiben az ingatlan tervezett felhasznaldsa részben értékesitésre, részben bérbeadasra
iranyul, az intézménynek kilon aranyszamokat kell kiszamitania a 14. és 15. bekezdésekkel
O0sszhangban az el&értékesitési és az adasvételi szerz6désekre, valamint a 16. bekezdéssel
0sszhangban az elGbérleti és lizingszerz6désekre. Az 6sszes szerzdés aranya akkor tekintheté
jelent6ésnek, ha mindkét arany megfelel az ezen irdnymutatas 13. bekezdésében meghatarozott
minimalis ardnynak.

Amennyiben az ingatlan tervezett felhasznaldsa részben értékesitésre, részben bérbeadasra
irdnyul, és az intézmény kiilon hitelkereteket biztosit az értékesitési részre és a bérbeadasi
részre, az ADC kedvezményes kockazati sulya alkalmazhato a hitelkeretek szintjén, feltéve, hogy
biztosithatd, hogy az értékesitési célra igénybe vett hitelkeret (illetve a bérbeadasi célu
hitelkeret) visszafizetése csak az egységek értékesitésén (illetve bérbeaddsan) alapul. E célbol
az intézménynek két kilon aranyt kell kiszdmitania a hitelkeretek szintjén az 6sszes szerz6dés
jelent6s részének értékeléséhez.
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5. Kotelezett altal biztositott, megfeleld
0sszegu sajat tOke

19. ACRR 126a. cikke (2) bekezdése b) pontjanak alkalmazasaban akkor kell megfelelének tekinteni

20.

a kotelezett dltal biztositott sajat t6ke lakdingatlan befejezéskori értékéhez viszonyitott

Osszegét, ha a kotelezett altal biztositott sajat téke 6sszegének a lakdingatlan befejezéskori

értékéhez viszonyitott ardnya legalabb 25%.

Ezen irdnymutatdsok 19. bekezdésének alkalmazdsdban csak azok a kotelezett altal az

ingatlanba eszkozolt befektetések mindsiilnek kotelezett altal biztositott sajat tékének,

amelyek a kotelezett szdmdra csak az ingatlanra vonatkozé maradvanykovetelést testesitenek

meg, akar az ingatlan sajat haszndlata formajaban, akdr az ingatlan értékesitése vagy

bérbeadasa altal generalt pénzaramok révén, amely kilén6sen aldrendelt az intézmény altal

nyujtott finanszirozds nyoman esetlegesen tamasztott kovetelésekhez képest, és amelyek az

aldbbiak egyikének vagy azok kombindciéjanak formajadban megvaldsulé befektetések:

a.

A projektbe befektetett és a kotelezett egyéb eszkozeitdl elkiilonitett, a projekt
varhatd koltségének fedezésére rendelkezésre all6 pénzeszkdz, a kotelezett
finanszirozdsdnak pénznemében és a tlkekovetelmények kiszamitdsdnak
id6pontjaban értékelve;

A projekt felmerilt koltségeinek fedezésére mar befektetett vagy a kdtelezett egyéb
eszkozeitdl elkilonitett, a projekt elére jelzett koltségének fedezésére rendelkezésre
allé tamogatdsok és vissza nem téritend6 tamogatdsok, a kotelezett
finanszirozdsdnak pénznemében és a t6kekodvetelmények kiszamitasanak
id6pontjaban értékelve;

A projekthez kdzvetlenil kapcsolddd és a projekt tervezett koltségének fedezésére
rendelkezésre allé tehermentes, konnyen értékesithet6 eszkdzoket a kotelezett
finanszirozdsdnak pénznemében kell értékelni, és ezen eszkdzoknek a
t6kekovetelmény szamitasakor érvényes piaci értékén kell értékelni. Ezeknek az
eszkozoknek konnyen eladhatdnak vagy a piacon kdnnyen forgalmazhaténak kell
lennilik. Ezeket az eszkozoket szerz6désben kell kotni a projekthez kapcsolddd
fejlesztési vagy épitési koltségek kifizetésére, és mentesnek kell lennitik minden jogi
koveteléstdl, zalogjogtdl vagy korlatozastdl,

A kotelezett altal a projekttel kozvetlen kapcsolatban kozvetleniil kifizetett fejlesztési
vagy épitési koltségek, a kotelezett finanszirozdsanak pénznemében és a
t6kekodvetelmények kiszamitasanak id6pontjaban értékelve;
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e. A kotelezett altal kozvetlenil a projekthez kapcsoléddan sajat forrasbdl kifizetett
vagy mar a kotelezett tulajdondban Iévé foldterilet vagy fejlesztések, a kotelezett
finanszirozdsdnak pénznemében és a kotelezett projekthez vald hozzajarulasanak
id6pontjaban érvényes piaci értéken értékelve.

21. A kotelezett altal fizetett sajat téke a 20. bekezdés szerint elismert azon befektetések teljes
Osszege, amellyel a kotelezett mar hozzdjarult a beruhdzashoz, csokkentve az ingatlan
befejezéséhez jelenleg varhaté tobbletkoltségekkel. A tobbletkoltségek az ingatlan
befejezésével kapcsolatban mar felmerilt és a még varhatd koltségek, az ingatlan
befejezésekor varhato, a CRR 229. cikkének (1) bekezdésében elGirtak szerint megallapitott
ingatlanértéket meghaladd része. Az ingatlanérték meghatdrozasa az ingatlan befejezésekor
varhaté értéke, valamint az alapjan tortént, hogy az ingatlan értéke jelent6sen meghaladja-e
azt a piaci értéket, amely a hitel futamideje alatt fenntarthaté lenne. E fogalommeghatarozas
alkalmazdsaban a ,tobbletkoltségek” az az 6sszeg, amellyel az ingatlan befejezésének teljes
koltsége meghaladja az ingatlan befejezésekor varhaté ingatlanértéket, és nem az az 6sszeg,
amellyel a koltségek meghaladjdk a folydsitaskor becstilt koltségeket.



IRANYMUTATASOK A LAKOINGATLANOKKAL KAPCSOLATOS FOLDTERULETSZERZESSEL, FEJLESZTESSEL ES EPITESSEL SZEMBENI
KITETTSEGEKROL

6. A lakasépitd vagy nonprofit
szervezeteknek torténd hitelezés
sajatossagainak figyelembevétele

22.

23.

24.

A torvény altal szabdlyozott, szocidlis célt szolgdlé szocidlis lakdsokat épit6 vagy nonprofit, Unid
szerte fennadllé szervezetekkel szembeni ADC kitettségeket, amelyek célja hosszu tavu lakhatas
biztositdsa a bérl6k szamara, a 23. és 24. bekezdésekben emlitett eljardsnak kell alavetni,
amennyiben mindkét alabbi feltétel teljesiil:

a. Azingatlan tervezett felhaszndlasa kizarélag bérbeadasra iranyul;

b. A finanszirozott ingatlan olyan rendelet hatalya ala tartozik, amely meghatarozza a
szocialis/allami lakdsként valo elismerhet8ség kritériumait, beleértve a kérelmezékre
vonatkozd feltételeket a jovedelmik, csalddjuk mérete, tartdzkoddsi jogdllasuk
tekintetében, valamint az épitésre vonatkozd kovetelményeket, beleértve az egyes
egységek méretét vagy az akadalymentességét.

A 22. bekezdésben emlitett ADC-kitettségek esetében az Osszes szerz8dés jelent6s részére
vonatkozod, a CRR 126a. cikke (2) bekezdésének a) pontjaban meghatarozott kdvetelményt
teljesitettnek kell tekinteni, ha az érintett projekt és a projektben szereplS szocialis
lakdsegységek minden egyes tipusa tekintetében a kérelmezék szama meghaladja a bérbe
adhatd szocialis lakasegységek szamat. Amennyiben a kérelmezék szdma egy adott projekt
esetében nem all rendelkezésre, de 6nkormanyzati szinten rendelkezésre 4ll, az egyes szocialis
lakéegységekre vonatkozd kérelmez6k szama és a bérelhetd szocialis lakasok szama kozotti
Osszehasonlitds 6nkormanyzati szinten is elvégezhetd.

A 22. bekezdésben emlitett ADC-kitettségek esetében a CRR 126a. cikke (2) bekezdése b)
pontjanak alkalmazadsaban a kotelezett altal befizetett t6ke megfelel6 Gsszegét a jelen
iranymutatdasok 19-21. bekezdésében foglalt kovetelményeknek megfeleléen kell
megallapitani, a kbvetkezd kiigazitassal:

a. [A sajat t6ke kiszobértékének csokkentése]: a kotelezett altal biztositott sajat téke
Osszegének a lakdingatlan befejezéskori értékéhez viszonyitott, a 19. bekezdésben
emlitett ardnydnak legalabb 20%-nak kell lennie.
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b.

[A kotelezettnek nyuUjtott tamogatasok és vissza nem téritenddé tdmogatdsok
engedélyezése]: A 20. bekezdés b) pontjaban emlitett tdmogatdsok és vissza nem
téritend6 tdmogatdsok magukban foglaljadk a kotelezettnek a projekt felmerlt
koltségeinek fedezése érdekében nyujtott tdmogatasokat és vissza nem téritendé
tdmogatasokat is, beleértve az dllamilag tamogatott, fedezetlen, kedvezményes
kamatozasu aldrendelt koélcsonokbél szarmazé pénzeszkozok formajaban nydjtott
tdmogatdsokat is, a kotelezett finanszirozdsanak pénznemében és a
t6kekovetelmények kiszamitasanak id6pontjaban értékelve.



