Ingatlan adasvételi és bérleti konstrukcio minGsitése az lizletszer(i pénziigyi lizing tevékenység szempontjabdl

l. TENYALLAS

Egy ingatlanhasznositassal foglalkozd gazdasagi tarsasag (Tarsasag) addssaggal terhelt ingatlanokat vasarol — a
végrehajtasi eljarast megel6z6en, annak elkeriilése érdekében — a piaci ar 65%-aért, amelyekre 2 éves vételi jogot
biztosit az eladénak (Ugyfél), elsS évben 10 %, majd masodik évben 20%-os értéknodvelt dron térténd visszavasarlasi
lehet8séggel. Az Ugyfél a vételi jog fennalldsanak id6tartama alatt a vételar évi 8%-os bérleti dijaért tovabbra is az
ingatlanban lakik, a bérleti dijat havonta fizeti meg a Tarsasagnak.

A beruhazas célja a vevs Tarsasag szempontjabdl a targyi ingatlan megvasarldsa, aktivalasa a kényvelésben, majd pedig
bérbeaddssal torténd hasznositas és elére nem definialhaté idépontban pedig az ingatlan értékesitése a vételi jog
jogosultjanak, vagy pedig a vételi jog megszlinését kovetben a szabad piacon. A beszerzéskori arat csokkenti az a tény,
hogy a Tarsasag az Ugyfél altal vélasztott személy részére, vevd kijel6lési joggal torténé 2 évre sz616 vételi jogot alapit.
A vételi jog érvényesitésekor el6re meghatarozott, a kivasarlas id6pontjahoz igazodé fix aron vasarolhaté meg az
ingatlan. A bérleti szerz8désben rogzitett bérleti dij megdllapitdsa ugy torténik, hogy a bérleti dij a teljes beruhdazasi
Osszeg 8%-a évente, azaz 0.667%-a havonta. Ez megfelel a piaci sztenderd szerinti bérleti dij mértéknek. A bérleti
szerz6dés és a vételi jog egy ponton kapcsolddik 6ssze, mégpedig ott, hogy a bérleti szerzédés rendkiviili felmondassal
(pl. nemfizetés esetén) megsziinése megsziinteti a vételi jogot is. Amennyiben tehat az Ugyfél a bérleti jogviszonyban
nem teljesit szerz6désszer(ien, annak altalanos szankcidi (késedelmi kamat, bérleti szerz6dés megszlinése, ingatlanbdl
torténd elhelyezési igény nélkili kikoltozés) érvényesek, tovabba a vételi jog torlésre kerdl.

A Tdrsasag gazdasagi célja az ingatlanvdsarlas a piaci feltételeknél kedvezébben, azonnali hasznositds bérbeadassal,
valamint 2-4 éven bellli, haszonnal torténé tovabbértékesités. A Tarsasag rendszeresen, ingatlanhasznositdként kivan
ilyen Ggyleteket kotni.

A konstrukcié elénye az Ugyfél szdmara, hogy az Ugyfél az ingatlant terhel6 (banki) tartozasat ki tudja fizetni, nem
arverezik el az ingatlant, tovabbra is ott lakhat és kés6bb esetlegesen vissza is tudja vasarolni az ingatlant.

1. JOGKERDES

A jogkérdés arra iranyul, hogy a tényallasban leirt lizletszer(i tevékenység végzése esetén sziikséges-e barmilyen MNB
engedély, illetve kell-e pénzligyi vallalkozast alapitani a tevékenység folytatdsahoz vagy nem.

11l. Az MNB ALLASPONTJA

Az MNB rendelkezésére bocsatott csekély informaciékbol az tlinik ki, hogy az Ugyfélnek nem célja az ingatlan
értékesitése, csupan a kialakult kényszerhelyzet miatt valik meg — ideiglenesen — a tulajdonatdl, ezzel szemben
kifejezetten célja, hogy az ingatlan birtokdt megtartsa és meghatarozott id§ elteltével ismételten tulajdont szerezzen
az ingatlanon. A Tarsasag célja az Ugyfél megfinanszirozasa és ezaltal az ligyletek teljesiilésekor hozam realizalasa.
Mindezekbdl kovetkez6en az egyes Ugylettipusokat — tehat az ingatlan adasvételi szerz6dést, a bérleti szerz6dést,
valamint a vételi jog kikotésére vonatkozo megallapodast — nem lehet kiilon-kilén megitélni, hanem a konstrukciot a
maga komplexitasdban kell értékelni. A teljes szerz6déses struktira pedig elsGédlegesen a pénzigyi lizing
tevékenységgel mutat hasonlésagot.

A pénzigyi lizing tevékenység akkor minGsil az MNB engedélyéhez kotott pénzigyi szolgaltatasnak, amennyiben azt
Uzletszer(en végzik. Az lzletszer(liség fogalmat a Hpt. 6. § (1) bekezdés 116. pontja hatarozza meg.

,116. Gzletszer( tevékenység: az ellenérték fejében nyereség, illetve vagyonszerzés végett - elére egyedileg meg nem
hatarozott tigyletek megkotésére irdnyuld - rendszeresen folytatott gazdasagi tevékenység.”

Az idézett definicid tartalmabdl kdvetkezéen valamely tevékenység akkor mindsiil Gizletszer(inek, amennyiben az
Uzletszer(iség mindharom jogszabalyi feltétele (nyereségszerzési cél, elére egyedileg meg nem hatdrozhatd lgyletek
kotése, rendszeresség) egyittesen fennall. Az allasfoglalas-kérésben leirt tényallasbdl az tlinik ki, hogy a Tarsasag
kifejezetten profitszerzési szandékkal, tobb lgyletet kivan kotni el6re meg nem hatarozhaté ugyfélkort érintGen.
Mindezek alapjan a szerz8déses konstrukcid kétséget kizardan lzletszer(inek tekinthetd.



Ennek alapjan a Hpt. 3. § (1) bekezdés c) pontja szerinti, a Hpt. 6. § (1) bekezdés 89. pontjdban meghatarozott pénzigyi
lizing definicids elemeinek a megvaldsuldsat kell vizsgdlni.

»,89. pénziigyi lizing: az a tevékenység, amelynek soran a lizingbeadé a tulajdondban lévé ingatlant vagy ingd dolgot,
illetve vagyoni értéku jogot a lizingbevevé hatdrozott idejl hasznalataba adja oly mddon, hogy a hasznalatba adassal
a lizingbevevé

a) viseli a karveszély atszallasabdl szarmazo kockazatot,

b) a hasznok szedésére jogosulttd valik,

c) viseli a kdzvetlen terheket (ideértve a fenntartasi és amortizacids koltségeket is),

d) jogosultsagot szerez arra, hogy a szerz6désben kikotott idGtartam lejartaval a lizingdij teljes t6ketorleszts és
kamattorlesztd részének, valamint a szerz6désben kikotott maradvanyérték megfizetésével a dolgon & vagy az altala
megjeldlt személy tulajdonjogot szerezzen. Ha a lizingbevevs nem él e jogdval, a lizing targya visszakeril a lizingbeado
birtokaba. A felek a szerz6désben kotik ki a lizingdij t6kerészét — amely a lizingbe adott vagyontargy, vagyoni érték{
jog szerzBdés szerinti draval azonos —, valamint kamatrészét és a torlesztésének Gtemezését.”

A Hpt. szerinti pénzigyi lizing, mint pénziigyi szolgaltatasi tevékenység akkor valdsul meg, ha a fenti definicidban
szerepld valamennyi feltétel egyiittesen teljesiil. Az allasfoglalas-kérésben nem keriilt kifejtésre, hogy melyik fél viseli
a karveszély atszallasabdl szarmazd kockazatot, tovabba hogy a hasznok szedésére ki jogosult, valamint hogy a
kozvetlen terhek viselésére melyik fél koteles, ugyanakkor a bérleti jogviszony jellegébdl addddan e jog és
kotelezettség az ingatlan bérlGjét jogosithatja, illetve terhelheti. Emiatt a hivatkozott a) pontnak valé megfelelést nem
lehet megitélni, ugyanakkor a b)-c) pontokban foglalt tényallasi elemek megvaldsulasat alappal lehet feltételezni.

Mindazonaltal a pénzigyi lizing tevékenységnek mingsités szempontjabodl kiilondsen a definicié bevezets részének és
d) pontjanak részelemeit — tehat a futamidét, a lizingdijat, a maradvanyértéket, tovabba a tulajdonjog megszerzésének
jogosultsagat — kell értékelni. Amennyiben e jogszabalyi feltételek valamelyike nem all fenn, akkor a Hpt. szerinti
specialis pénzigyi lizingtevékenységrél nem beszélhetiink.

A hatarozott ideji hasznalatba adas megvaldsul azaltal, hogy a vételi jogot 2 éves id6tartamra kotik ki és a bérleti
szerz6dés id6tartama is ehhez igazodik.

Az Ugyfél altal fizetendd havi bérleti dij megfeleltethet6 a lizingdijnak (akar olyan médon, hogy annak kamatrésze 100
%, t6kerésze pedig 0 %), mig a futamidd végén fizetendd vételar a maradvanyértéknek, ugyanis a Hpt. nem irja eld,
hogy a maradvanyértéknek sziikségszerlen kisebbnek kell lennie a kordbban befizetett dijak (havi torlesztGrészletek)
dsszegénél, igy az akar az Ugyfél ltal a bérleti és adasvételi konstrukcidéban egyiittesen fizetend§ teljes 6sszegen belill
a nagyobb aranyt is képviselheti.

Az ingatlan tulajdon megszerzésének lehetéségét az Ugyfél szdmdra a vételi jog kikdtését tartalmazé megallapodas
biztositja. Mindezekbdl kdvetkezéen a pénziigyi lizing hivatkozott d) pontjaban foglalt részelemek maradéktalanul
megvaldsulnak.

A fentiek alapjan megallapithatd, hogy az allasfoglalas-kérésben felvazolt szerz6déses struktura valdszinlsithetGen
megfelel a Hpt.-ben meghatarozott pénzigyi lizing tevékenységnek, igy az csak az MNB engedélyével, pénzigyi
intézményi formaban végezhetd, bar kétséget kizard véleményt csak a konkrét szerz6dések tartalmanak ismeretében
lehetne adni.

Emellett hangsulyozandd, hogy az MNB-nek nem tartozik a feladatkdrébe még nem létezd, illetve kialakitas alatt all6
Gzleti konstrukcidk eléminGsitése, az érintett Tarsasag felel§ssége olyan szerz6déses konstrukcid Iétrehozasa, amely
megfelel a hatalyos jogszabalyoknak.

Az MINB felhivja a figyelmet arra is, hogy amennyiben szinlelt szerz6dés keretében engedélykoteles tizletszer(i pénzigyi
szolgaltatasi tevékenység — igy példaul a Hpt. 3. § (1) bekezdés c) pontja szerinti pénzigyi lizing tevékenység —

megvalositasara keril sor, az MNB az engedély nélkil végzett tevékenységet piacfelligyeleti eljarasban vizsgalhatja.
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