Allasfoglalds a kollektiv befektetési formak befektetési és hitelfelvételi szabalyairél szélé 78/2014.
(1. 14.) Korm. rendelet (Korm. rendelet) zartkérlden mikodé ingatlanalapok biztositéknyujtasara
vonatkozo rendelkezéseinek értelmezésével kapcsolatban

l. TENYALLAS

A Bank a Beadvanyban el6adta, hogy hitelez6ként zartkor( ingatlanalaptdl torténd ingatlanvdsarlas
finanszirozasa biztositékaul az eladd ingatlanalap (Alap) tulajdonaban lévé ingatlan(ok)on jelzalogjog
alapitasat kivanja elGirni. Az Alap tarsashazi ingatlanok (Lakasok) felépitésével és azok értékesitésével
foglalkozik. A kérdéses Ugyletben a Bank altal finanszirozott jogi személy (Hitelfelvevd) tobb lakast is
venne az Alaptdl. Tekintettel arra, hogy az adasvételi szerz6dés nem tulajdoni hanyadra, hanem a
mar elkészilt Lakdsokra vonatkozna, a Hitelfelvevé Lakasokra vonatkozo tulajdonjoganak és a Bank
javara alapitandd jelzdlogjog bejegyzésére csak az épitkezés befejezése utdn, az egyes tarsashazi
torzslapok megnyitasat kovetSen kerilhetne sor. A Bank az albetétesitést megel6z6 id6szakban a
kovetelését az épités alatt alld teriilet teljes egészére alapitott jelzdlogjoggal kivanja biztositani,
amely a kés6bbiekben — az épitkezés befejezése utan — értelemszer(ien csak a Lakdasokon maradna
fenn.

A Bank érvei szerint a jelzalogjog alapitasara csupan a teljes teriilet egésze tekintetében van
lehetdség, figyelemmel arra, hogy a Polgari Torvénykonyvr6l szolé 2013. évi V. térvény rendelkezései
szerint az egy tulajdonos tulajdonaban allé ingatlannak sem egy eszmei hdnyada, sem pedig valamely
terliletben meghatdrozott része nem zalogosithato el, kovetelésének el6zetes biztositdsat pedig azért
tartja szlikségesnek, mivel a tervek szerint a Lakdsok vételarat a Hitelfelvevé (vevéként) részben azt
megel6z6en kifizetné, miel6tt a Lakdsok a fentiek szerint elkészlilnének. A Beadvanyban foglaltak
szerint a Hitelfelvevé adott esetben az Alap Korm. rendelet szerinti ingatlantarsasaga, vagy olyan
befektetési alap is lehet, amelyben az Alap befektetéként jelenik meg. A Beadvany szerint végiil
alternativ megoldasként meriilt fel, hogy az Alap nem a Bank, hanem a Hitelfelvevé javdra nydjtana
biztositékot, és a Hitelfelvevs ezt a vételdr-visszafizetése iranti kovetelését zalogositana el a Bank
javara, amely esetben a Bankot a Hitelfelvevét megillet zalogjogon al(jel)zélog illetné meg.

1. A JOGKERDES

Mindezekre tekintettel a Bank annak a megerdsitését kérte az MNB-tél, hogy

a) a Korm. rendelet 42. § (2) bekezdése alapjan a zartkér( ingatlanalap a tulajdonaban lévé
ingatlanra harmadik személy tartozdsanak biztositasara zalogjogot engedhet és/vagy
dvadékot nyujthat, amennyiben ennek lehet&ségét kezelési szabalyzata tartalmazza;

b) amennyiben az a) pont szerintiekkel az MNB nem értene egyet, Ugy a Korm. rendelet 42. § (2)
bekezdése alapjan a zartkord ingatlanalap zalogjogot engedhet és/vagy dvadékot nyujthat a
tulajdondban all6 ingatlanra harmadik személy részére az ezen harmadik személlyel
szembeni, vételar visszafizetési kotelezettségének biztositdsdra, ha ennek lehetGségét
kezelési szabdlyzata tartalmazza.

1. A BANK ALLASPONTJA

A Bank véleménye szerint a Korm. rendelet 42. § (2) bekezdése kifejezetten lehet6vé teszi, hogy az
Alap ne csak a sajat hitelfelvételével kapcsolatban nydjtson biztositékot, hanem minden egyéb, az



Alap befektetési politikajanak megfelel6 lgylet fedezeteként, vagy az Alap befektetési politikajanak
megfelel§ ligylet megvaldsitasa céljabdl is.

A Bank kifejtette tovabbd, hogy tekintettel arra, hogy az Alap befektetési politikdjanak részét képezi a
Lakdsok eladasa, igy alldspontja szerint a Lakdsok vevGinek hitelfelvételéhez sziikséges, az Alap
részérél torténd biztositéknydjtds a Korm. rendelet szerint megengedett, hiszen a Lakdasok
értékesitését, igy a befektetési politika megvaldsitdsat megkonnyiti. A finanszirozé Bank csak
megfelel6 fedezet mellett tud kélcsént nyujtani, amely fedezet — tekintettel arra, hogy a finanszirozas
targyat képezd ingatlan a finanszirozds id6pontjdban még nem létezik 6nallé ingatlanként — a
finanszirozas id6pontjaban masképp nem biztosithaté.

A Bank szerint figyelemmel kell lenni tovabba arra is, hogy az Alap &ltal nyujtott biztositék nem
tekinthet6 ,fedezetlen ligyletnek”, hiszen az Alap a Lakdsok vételdranak ahhoz a részéhez, amellyel
kapcsolatban visszafizetési kotelezettség terhelheti, mar hozzajutott. Tovabba az Alap altal igy
megkapott vételdrrészlet csak részben szarmazik a Bank altal a Hitelfelvevének nyujtott — és
jelzalogjoggal biztositott — hitelbdl, igy az Alap dltal megkapott 6sszeg minden esetben meghaladja az
Alap biztositéknyujtasbdl eredé esetleges vagyonvesztésének mértékét.

Flggetlendl attdl, hogy a fentiek alapjan az Alaptdl Lakdsokat vasarldo személyeknek a Lakdsok
megvasarlasanak finanszirozasdhoz kapcsolédd biztositéknyuljtast a Bank minden esetben
megengedhetének taldlja, véleménye szerint az ilyen jellegl biztositéknyujtas lehet6sége még
biztosabban fennall abban az esetben, ha a Hitelfelvevé az Alap sajat ingatlantarsasaga, hiszen a sajat
ingatlantdrsasdag részére akar még kolcsont is nydjthatna az Alap, amelyhez képest a biztositéknyujtas
kisebb kockdazatvallalast jelent. A Bank véleménye szerint arra is lehet6ség van, hogy az Alap ne a
Bank részére, hanem a Hitelfelvevének, mint vevének adjon biztositékot, ezaltal biztositva, hogy az
adasvétel meghilsuldsa esetén az addig megfizetett vételarrészleteket a Hitelfelvevd visszakaphassa.
Ebben az esetben a Bank véleménye szerint az Alap egyértelmlien a sajat kotelezettségének
biztositdsara adna biztositékot.

A fentiek alapjan a Bank allaspontja szerint a Korm. rendelet 42. § (2) bekezdése alapjan a zartkord
ingatlanalap a tulajdonaban lévé ingatlanra jelzalogjogot engedhet, illetve pénzeszkdzeire dvadékot
alapithat:
a) aBank javara a t6le ingatlant vasarld személyek ingatlanvasarlasi hitelének és
b) a téle ingatlant vasarlé személyek javara az adasvételi szerz6désbél ered6 vételar-
visszafizetési kotelezettségének biztositékaként.

Iv. JOGSZABALY!I HATTER

A Korm. rendelet 38. § (1) bekezdése alapjan ,[a]z ingatlanalap ingatlant illetve ingatlanhoz
kapcsolodo vagyoni értékii jogot a tulajdonszerzési médok bdrmelyikével, igy kiilonésen addsvételi,
csereszerzGdéssel, beleértve a Polgdri Térvénykényvrél szolo 2013. évi V. térvényben (a tovabbiakban:
Ptk.) az addsvétel kiilonés nemeiként nevesitett szerzGdéseket, illetve idépont vagy feltétel
bekévetkezésétdl fliggs hatdlyu szerzGdéseket is, tovabbd apportdlds eredményeképpen szerezhet. Az
ingatlanalap ingatlant, illetve ingatlanhoz kapcsolodd vagyoni értékii jogot a tulajdon-dtruhdzdsi
modok bdrmelyikével dtruhdzhat. Az alapkezelé az alapkezelési tevékenysége részeként az alap
nevében ezen tulmenden minden olyan jogiigyletet megkéthet, ami az ingatlanalap befektetési céljai
elérése, tovdbbd a kockdzatok kezelése érdekében sziikséges, beleértve az ingatlanok
lizemeltetésével, fenntartdsdval, hasznositdsdval, fejlesztésével kapcsolatosan feladatok elldtdsat”.

A Korm. rendelet 43. § (2) bekezdése szerint ,[z]artkérd, vagy az (1) bekezdés szerinti nyilvanos
ingatlanalap kollektiv befektetési forma dltal zdartkériien forgalomba hozott kollektiv befektetési
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értékpapirjaiba is befektethet, tovdbbd kezelési szabdlyzata a 41. §-ban szabdlyozottaktdl eltérden is
meghatdrozhatja az egyes eszk6zok Osszes eszkézon belili maximdlis ardnydt, valamint az
ingatlanalap a kezelési szabdlyzat adta keretek kézétt eltérhet a 42. §-ban szerepld kélcson felvételi
korldttdl, tovdbbd ingatlantdrsasdgi részesedés tekintetében a 48. § (3) bekezdés e) pontjdban
meghatdrozott befektetési korldttdl. Eltérés esetén a kezelési szabdlyzatban részletesen be kell
mutatni az eltérés lehetbségét és annak indokdt”.

V. Az MNB ALLASPONTIJA

Az MNB az allasfoglalds megvalaszolasa kapcsan el6ljaréban fontosnak latja a zartkorlen m(ikodé
ingatlanalapok altal nyujthatd biztositékok szabdlyai vonatkozasaban kiemelni, hogy a Korm. rendelet
42. §-anak rendelkezései kizardlag a nyilvanos ingatlanalapok koélcsonfelvételi, kdlcsonnyujtasi és
biztositéknyujtdsi szabdlyait illetéen tartalmaznak el6irdsokat. A Korm. rendelet 43. § (2) bekezdése a
zartkor(ien mdkod6 ingatlanalapok tekintetében csupdn a 42. §-ban szereplé kolcsonfelvételi
korlattdl vald eltérés lehet6ségét biztositja, amikor kimondja, hogy ,az ingatlanalap a kezelési
szabdlyzat adta keretek k6zétt eltérhet a 42. §-ban szerepld kélcsén felvételi korlattol”.

A Korm. rendelet 43. §-a biztositéknyujtasra vonatkozd elGirdsokat nem fogalmaz meg, igy a kérdés
megvadlaszolasakor a Korm. rendelet — ingatlanalapok befektetési szabalyaival kapcsolatos — VI.
fejezetének az altalanos jellegl elGirdsaira sziikséges figyelemmel lenni (Korm. rendelet 36-40. §-ok).

A m(ikodési formara tekintet nélkiil irdnyadd eldirdsok kozil a Korm. rendelet 38. § (1) bekezdése
hatdrozza meg azon joglgyletek korét, amelyeket az ingatlanalap, illet6leg a nevében eljard
alapkezel6 jogosult megkotni. Ezen rendelkezések szerint az Alap ingatlant, illetve ingatlanhoz
kapcsolédd vagyoni értékl jogot a tulajdonszerzési mdédok barmelyikével szerezhet, illet6leg a
tulajdon-atruhazasi médok barmelyikével atruhazhat.

A Beadvdnyban feltett kérdés megvalaszolasa szempontjabdl kiemelt jelent6séggel bir a Korm.
rendelet 38. § (1) bekezdésének azon rendelkezése, amely szerint az alapkezel$ az alap nevében a
fentieken tulmenden kizardlag olyan jogligyleteket kdthet, amelyek az ingatlanalap befektetési céljai
elérése, tovabbd a kockdzatok kezelése érdekében szikségesek, beleértve az ingatlanok
Uzemeltetésével, fenntartdsdval, hasznositasaval, fejlesztésével kapcsolatos feladatok ellatasat.

A Korm. rendelet 38. § (1) bekezdésében nem nevesitett jogligyletek — igy az Alap biztositékaddsra
iranyuld szerz6dése — jogszerlisége tekintetében megkeriilhetetlen tehat annak vizsgalata, hogy az
Ugylet kapcsoldédik-e az Alap befektetési céljainak megvaldsitasahoz, illetleg 6sszefliggésben van-e
valamely kockazat kezelésével. Az Alap befektetési céljainak meghatarozasa korében az Alap kezelési
szabdlyzata (KSZ) tekinthet6 irdnyaddnak, hiszen a kollektiv befektetési formakrol és kezelGikrél,
valamint egyes pénziigyi targyu torvények modositasardl szold 2014. évi XVI. torvény (Kbftv.) 72. §
(1) bekezdése rogziti, hogy ,[a] befektetési alap kezelésének szabdlyait — (...), zdrtkérii befektetési
alap esetén a Feliigyelet részére benyudjtott — kezelési szabdlyzatba kell foglalni. A kezelési
szabdlyzatnak tartalmaznia kell minden olyan informdciot, amely lehet6vé teszi a befektetési alap
miikédésének, befektetési elveinek és kezelésének megitélését. (...) A kezelési szabdlyzatot |...)
zartkord befektetési alap esetében a 3. melléklet Il. Fejezetében, (..) foglaltaknak megfelelé
tartalommal kell elkésziteni*”.

1 A Kbftv. 3. melléklete II. Fejezetének VI. 21-22. pontjai szerint a KSZ kotelezd tartalmi eleme

,[a] befektetési alap befektetési politikaja és céljai, azon eljdrdsok leirdsa, amelyekkel a befektetési politika és stratégia
moddosithato, ezen beliil kiilbnésen:

21. A befektetési alap befektetési céljainak, specializdciéjanak leirdsa, feltiintetve a pénziigyi célokat is (pl. t6kenévekedés
vagy jévedelem, féldrajzi vagy ipardgi specifikdcic)

22. Befektetési stratégia, a befektetési alap céljai megvaldsitdsdnak eszkézei”.



Az MNB dllaspontja szerint a Beadvanyban vazolt jogkérdés targya szerinti jogligylet kizardlag abban
az esetben felelhet meg a Korm. rendelet 38. §-aban rogzitett kdvetelménynek, ha az az Alap — KSZ
szerint meghatdrozott — befektetési céljaival dsszhangban all, tovabbd annak megvaldsitdsa a
befektetési stratégiabdl kozvetlen médon levezethetS. Bar az MNB-nek a konkrét KSZ ismerete nélkal
nem all médjaban allast foglalni e kérdést illetéen, altalanossdgban azonban kijelenthet6, hogy
abban az esetben, ha a Beadvanyban ismertetett jogiigylet az Alap befektetési céljait igazolhatéan
szolgalja, tovdbba annak megvaldsitasa a KSZ-ben foglaltakkal nem ellentétes, ugy nincs
jogszabalyi akadalya annak, hogy az Alap — a Beadvanyban rogzitettek szerint — a Bank vagy a téle
ingatlant vasarlé személyek javara a tulajdonaban lévé ingatlanra jelzdlogjogot engedjen, illetve
ovadékot alapitson.

Kiemelend6, hogy az MNB a fenti allaspontja kialakitdsakor hangsilyosan vette figyelembe azt a
korilményt, hogy a Beadvanyban foglaltak szerint az Alap zartkor( ingatlanalap. Jelen értékelés tehat
kizardlag zartkor( ingatlanalapokra vonatkoztathatd, nyilvanos ingatlanalapok tekintetében nem
irdnyadoé.

Tovabbi relevans koriilményként értékelte az MNB a Beadvdanyban foglalt ténydllds azon elemét,
amely szerint ,figyelemmel kell lenni emellett arra is, hogy az Alap dltal nyujtott biztositék nem
tekinthetd fedezetlen ligyletnek, hiszen az Alap a Lakdsok vételdranak ahhoz a részéhez, amellyel
kapcsolatban visszafizetési kételezettség terhelheti, mdr hozzdjutott. Tovdbbd az Alap dltal igy
megkapott vételdrrészlet csak részben szdrmazik a Bank dltal a Hitelfelvevének nyujtott — és
jelzdlogjoggal biztositott — hitelbél, igy az Alap dltal megkapott 6sszeqg minden esetben meghaladja
az Alap biztositéknyujtdsbol eredé esetleges vagyonvesztésének mértékét.”

A Beadvanyban foglaltak szerint tehat az Alap az altala nyujtott biztositék értékét meghaladd 6sszegli
vételdrrészhez jut a biztositéknyujtas id6pontjaval egyidejlleg, melynek kovetkeztében a biztositék
esetleges érvényesitése esetén sem szenved el tényleges vagyonvesztést az Ugylettel
Osszefliggésben. A biztositéknyujtas fentiekben kifejtett jellemzGje a Beadvanyban rogzitett ténydllas
olyan jellemvonasa, amely alapjaiban hatarozza meg az MNB adott kérdésben kialakitott allaspontjat,
s amelynek hidnyaban a korilmények értékelése vélhet8en a fentiektdl eltéré eredményre vezetne.

%k %k

Felhivom a Bank figyelmét arra, hogy az MNB a véleményét kizarélag a Beadvanyban rendelkezésre
bocsatott informacidk alapjan alakitotta ki, igy az abban foglalt egyedi jogértelmezés csak az abban
el6adott tényallasra vonatkozik. Az MNB véleménye nem tekinthet6 kotelez8 erejl allasfoglaldsnak,
a benne foglaltaknak mas hatdsagra, illetve a birdsagra nézve nincs kotelezé tartalma. Jelen
allasfoglalas kizarélag tdjékoztatds céljabol készilt, a benne foglaltak egyéb célok (pl. marketing)
érdekében, tovdbba harmadik személyekkel szemben nem haszndlhatdak fel, illetve jogvita
eldontésére nem alkalmazhatdak.

Budapest, 2019. szeptember 24.



