Egy ingatlanforgalmazo6 gazdasagi tarsasag (Tarsasag) tervezett tevékenységének a
Hpt. szerinti hitel és pénzkolcson nyujtas és pénziigyi lizing szempontjabol valé
minésitése

l. TENYALLAS

A Tarsasag végrehajtasi eljarassal terhelt és arverés ala vont ingatlanokat vasarolna meg még
az arverés befejezése elott az ingatlanok tulajdonosaitol (Eladé) Ugy, hogy a vételarat vagy a
vételar donté részét nem az Eladonak, hanem az Elado hitelezGinek, illetve a végrehajtast
folytato végrehajtonak fizeti ki kozvetleniil annak érdekében, hogy ne keriiljon sor az ingatlan
végrehajtas keretében torténd értékesitésére és a végrehajtasi eljaras befejezédhessen. Ezt
Eladoval egyiittmiikodve az Eladok ingatlant terhel6é adossagainak teljeskor( rendezése
érdekében, teljes beleegyezésiikkel teszi. Az adasvételi szerz6dés megkotésével egy idoben az
Elado és a Tarsasag megallapodik abban, hogy rovid idon (jellemzéen 1 éven) beliil Eladonak
jogaban all az ingatlant a Tarsasagtol egy, az adasvételi szerzédésben szerepld vételarnal 20-
25%-kal magasabb, de még mindig a piaci értéknél alacsonyabb, kedvezé vételaron
visszavasarolni.

A konstrukcioval a megallapodo felek célja az, hogy elkeriiljék az adds ingatlananak arverésen
torténd értékesitését illetve az arverést koveto kilakoltatast, a Tarsasag pedig azon kiviil hogy
kedvez0, a piaci értéknél alacsonyabb aron vasarolhat ingatlanokat, lehetdséget biztosit a
végrehajtasi kényszerértékesités elott alléo adosoknak arra, hogy lakhatasukat atmenetileg a
megszokott és birtokukban marado ingatlanukban biztositsak, valamint arra, hogy - amennyiben
képesek sajat erébdl konszolidalni anyagi helyzetiiket, vagy kiilsé forrasokat igénybe venni,
akkor - visszavasaroljak ingatlanukat a kiilon szerzédésben rogzitett vételaron. Elado
lehetbséget kap arra, hogy az ingatlant egy évig visszabérelhesse piaci aron. Ha egy év utan tud
élni a visszavasarlas lehetdségével, akkor ismét az ingatlan tulajdonosa lesz, ha viszont ezzel a
lehetdséggel nem tud élni, akkor ki kell koltoznie az ingatlanbol és a Tarsasag értékesiti azt az
elérhet6 legmagasabb piaci aron, vagy harmadik személy részére torténé bérbeadassal
hasznositja a tovabbiakban.

. JOGKERDESEK

I1.1. Az els6 jogkérdés arra iranyul, hogy a tényallasban leirt tevékenység esetlegesen a Hpt. 3.
§ (1) bekezdés b) pontja szerinti hitel és pénzkolcson nylGjtasa pénziigyi szolgaltatasnak
mindsiilhet-e.

[1.2. Noha a kérelem kifejezetten nem tér ki ra, a szerzddéses konstrukciot abbdl a
szempontbol is mindsiteni kell, hogy megfelelhet-e a Hpt. 3. § (1) bekezdés c) pontjaban
szerepld pénziigyi lizing szolgaltatasnak.

I1l. Az MNB ALLASPONTJA

l11.1. A konstrukcio megitélése a hitel- és pénzkolcsonnylijtasi tevékenység szempontjabol

A Hpt. 3. § (1) bekezdés b) pontjaban szereplé ,,hitel és pénzkolcson nyGjtasa” pénziigyi
szolgaltatasi tevékenységet a Hpt. 6. § (1) bekezdés 40. pontja hatarozza meg.

,»40. hitel és pénzkdolcson nyujtdsa:
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a) hitelnyujtds: a hitelez6 és az ados kozott irasban létesitett hitelszerzodés alapjan
meghatarozott hitelkeret rendelkezésre tartasa az ados részére, jutalék ellenében és a hitelez6
kotelezettségvallalasa meghatarozott szerzddési feltételek megléte esetén a kolcsonszerzédés
megkotésére vagy egyéb hitelm(ivelet végzésére,

b) pénzkdlcsénnyujtads:

ba) a hitelezo és az adods kozott létesitett hitel- vagy kolcsonszerzédés alapjan a pénzosszeg
rendelkezésre bocsatasa, amelyet az adds a szerzédésben megallapitott idépontban - kamat
ellenében vagy anélkiil - koteles visszafizetni, (...)”

A tényallasban leirtak szerint a Tarsasag az ingatlan megvasarlasaval, tehat az ingatlan
ellenértékeként rendelkezésre bocsatott pénzosszeggel gyakorlatilag rendezi az Elado
adossagat. A ,,pénzosszeg rendelkezésre bocsatasa” definicios elem - az allasfoglalast kéro
allaspontjaval ellentétben - megvaldsulhat gy is, hogy nem kozvetleniil az Eladd, hanem annak
hitelez6je (vagy a végrehajtd) szamlajara utaljak az osszeget. Az egyéves hatarozott idétartam
(mint futamidd) és annak végén az eredetinél 20-25 %-al magasabb vételar (mint kamat)
egyarant arra utalhat, hogy a konstrukcio akar a pénzkélcsonnyGjtas kereteibe is beletartozhat.

Ugyanakkor mivel az Elado az ingatlant nem koételes visszavasarolni, hanem - a Tarsasaggal
kotott visszavasarlasi megallapodas alapjan - csak vételi jogosultsagot szerez az ingatlanra,
ezaltal az ingatlan vételaranak megfizetése, azaz a rendelkezésre bocsatott pénzosszeg
visszafizetése is opcionalis jellegli az Elado (ados) részérdl, igy a pénzkolcsonnyujtas fogalmi
elemei koziil a (szerzédésben kikotott) visszafizetési kotelezettség hianyzik.

Mindezek alapjan pedig a Tarsasag altal végzett tevékenység valdszinlsithetéen nem mindsiil a
Hpt. 6. § (1) bekezdés 40./b) pont ba) alpontja szerinti hitel és pénzkolcson nylQjtasa pénziigyi
szolgaltatasi tevékenységnek; ezzel parhuzamosan azonban a szerzédéses konstrukciot a
pénzligyi lizing tevékenység szempontjabol is vizsgalni kell.

111.2. A konstrukcid minésitése a pénziigyi lizing tevékenység szempontjabol

Eloljaréban megjegyzendd, hogy az allasfoglalas-kérésben kifejtett tényallas igen kevés olyan
konkrét informaciot tartalmaz, amely alkalmas lenne a Hpt. szerinti pénziigyi lizing
tevékenységgel valo részletes dsszehasonlitasra, azonban a szerzédéses struktira e pénziigyi
szolgaltatasi tevékenység elemeit hordozza magaban.

Az MNB allaspontja szerint az ingatlan értékesitése egy kényszerértékesités, az Eladd valddi
célja azonban a lakashasznalat folyamatos fenntartasa és a tulajdonjog visszaszerzése, és
ehhez szolgalnak eszkoziil a Tarsasag altal biztositott finanszirozasi konstrukcio bérleti
jogviszonybol és visszavasarlasi megallapodasbol allo részei.

Mindezek alapjan tehat a szerz6déses struktlra a pénziigyi lizing tevékenységgel is
hasonldsagot mutat.

A Hpt. 3. § (1) bekezdés c) pontjaban megjelolt pénziigyi lizing fogalmat a Hpt. 6. § (1)
bekezdés 89. pontja hatarozza meg.

,89. pénziigyi lizing: az a tevékenység, amelynek soran a lizingbeadd a tulajdonaban lévo
ingatlant vagy ingd dolgot, illetve vagyoni értéki jogot a lizingbevevd hatarozott ideji
hasznalataba adja oly mddon, hogy a hasznalatba adassal a lizingbevevd

a) viseli a karveszély atszallasabol szarmazo6 kockazatot,

b) a hasznok szedésére jogosultta valik,

c) viseli a kozvetlen terheket (ideértve a fenntartasi és amortizacios koltségeket is),

d) jogosultsagot szerez arra, hogy a szerzédésben kikotott idotartam lejartaval a lizingdij teljes
toketorleszto és kamattorleszto részének, valamint a szerzédésben kikotott maradvanyérték
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megfizetésével a dolgon 6 vagy az altala megjelolt személy tulajdonjogot szerezzen. Ha a
lizingbevevd nem él e jogaval, a lizing targya visszakeriil a lizingbeado birtokaba. A felek a
szerzodésben kotik ki a lizingdij tokerészét - amely a lizingbe adott vagyontargy, vagyoni
értékl jog szerzddés szerinti araval azonos -, valamint kamatrészét és a torlesztésének
Utemezését.”

A Hpt. szerinti pénziigyi lizing, mint pénziigyi szolgaltatasi tevékenység akkor valosul meg, ha a
definicidban szerepld valamennyi feltétel egyiittesen teljesiil. igy a szerzédéses konstrukcidban
meg kell jeleniteni kiilonosen a d) pont részelemeit, tehat a futamidét, a kamat- és tokerészt,
a maradvanyértéket, tovabba a tulajdonjog megszerzésének jogosultsagat minden esetben.
Amennyiben e jogszabalyi feltételek valamelyike nem all fenn, akkor a Hpt. szerinti specialis
pénzligyi lizingtevékenységrél nem beszélhetiink.

A kérelemben felvazolt tényallas szerint a Tarsasag - miutan megvasarolta - a tulajdonaban
lévo ingatlant az Eladd hasznalataba adja hatarozott idére, legfeljebb egyéves idétartamra. A
tényallas ugyanakkor nem tér ki kiilon arra, hogy a karveszélyviselés, a kozvetlen terhek
viselésének kotelezettsége, illetve a hasznok szedésének jogosultsaga melyik felet kotelezi,
illetve jogositja, s bar az MNB - akar a bérleti jogviszony, akar a lizing jogviszony jellegét
figyelembe véve - nem tartja életszeriinek, hogy a tulajdonos Tarsasag az ingatlanban lakd
Elado helyett viselje a kozvetlen koltségeket, terheket, illetve igényt tartson az esetleges
albérletbe adasnal felmeriil6 albérleti dijra, a pénziigyi lizing fogalommeghatarozas a)-c)
pontjainak megvalosulasa nem itélheté meg egyértelmuen.

Ezzel szemben a pénziigyi lizing definicio d) pontjaban foglalt feltételek teljeskorien
megjelennek a szerzédéses konstrukcioban. A Tarsasag a visszavasarlasi megallapodassal
biztositja a jogot az Eladonak arra, hogy egy év elteltével az ingatlanon tulajdont szerezzen. A
bérleti szerzédésben kikotott, az Elado altal az egyéves futamidé alatt fizetendd havidij
megfeleltethet6 a lizingdijnak, mig a visszavasarlasi megallapodasban meghatarozott, a
futamido végén fizetendo ,,vételar” a maradvanyértéknek.

A fentiekbdl kovetkezéen megallapithato, hogy - az MNB rendelkezésére bocsatott informaciok
alapjan - a Tarsasag tevékenysége a kialakitott szerzédéses konstrukcio szerint elsédlegesen
egy finanszirozasi jellegl tevékenység, amely magaban foglalja a pénziigyi lizing tevékenység
fobb elemeit, igy az megfelelhet a Hpt. 6. § (1) bekezdés 89. pontjaban meghatarozott
pénzligyi lizing pénzligyi szolgaltatasi tevékenységnek, amely tevékenység lizletszerlien
kizarolag az MNB engedélyével, pénziigyi intézményi formaban végezheto.

Tekintettel arra, hogy a Térsaség tevékenysége a Kérelemben leirtak alapjén -

e s e

tevékenységet a Tarsasag jogszerlen nem végezheti (kivéve, amennylben pénziigyi vallalkozas
alapitasara kér és kap engedélyt az MNB-t6l).
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