Allasfoglalas a betét és mas, a nyilvanossagtol szirmazé visszafizetendd pénzeszkoz gy(ijtése pénziigyi szolgaltatas
nyujtasanak értelmezésének targyaban

. A TENYALLAS
Az Ugyvédi Iroda beadvanyaban ismertette, hogy az Ugyfél idsek otthonat, valamint nyugdijashazat lizemeltet.

Az Ugyfél az adasvételi szerz6dés megkotésével egyidejlileg az ingatlan vonatkozasaban az eladé (Ugyfél) sajat maga
vagy az dltala kijelélt harmadik személy részére vételi jogot biztosit, a nyugdijashaz funkcidhoz kapcsoléddan pedig
szocidlis és egyéb szolgaltatdsokra 6nalld szolgdltatdsi szerz6dést kot a vevbkkel.

A tulajdonjog ellenértékét a vételi jognak az eladd, vagy az altala erre kijel6lt személy altal torténé gyakorlasa révén
megkapja.

A beadvanyban foglaltak szerint a vételi jogot alapitd szerz6dés esetében a vételdr az adasvételi szerz6désben megha-
tarozott vételarbdl kiindulva keriil meghatdrozasra, figyelembe véve az id6kdzbeni ingatlan-értékvaltozast, valamint
azon raforditasokat, amelyeket az eladd, mint fenntartd/Uzemeltet§ az ingatlan allaganak, értékének megdvasa célja-
bol elvégez.

Az Ugyvédi Iroda szerint maga a konstrukcié — adasvételi szerz6dés, majd meghatarozott feltételek esetén meghata-
rozott 6sszegen az ingatlan visszavasarlasa — felvetheti esetlegesen a betétgy(ijtés burkolt megvaldsuldsat. Az Ugyfél
ezt el kivanja keriilni, az tgyletnek nem ez a célja.

1. A JOGKERDES
Az Ugyvédi Iroda az Ugyfél képviseletében kérte az MNB &llasfoglalasat az aldbbi kérdésekben:

2.1. Az Ugyvédi Iroda kéri annak megeré&sitését, hogy a fenti konstrukcié és annak megvaldsitasa nem (itkdzik a
Hpt. 6. § (1) bekezdés 9. pontjaba és nem mindsiil engedélykoteles tevékenységnek.

2.2, Amennyiben az MNB ugy itéli meg, hogy lehet olyan eset, amelynél felmerilhet a Hpt. szerinti engedélykote-
les tevékenység vizsgalata, ugy az Ugyvédi Iroda kéri a T. Feliigyelet allasfoglaldsat, hogy

2.2.1. milyen kikotésekkel kell/lehet biztositani annak elkeriilését, hogy betétgydjtésnek minésiiljon az Ugyfél ter-
vezett tevékenysége;

2.2.2. milyen esetleges eljarasrenddel, belsé szabalyzattal tudja biztositani a tiltott betétgy(jtés elkeriilését.
1. Az MINB ALLASPONTIA

A Hpt. 6. § (1) bekezdés 9. pontja szerint:

,betét és mds, a nyilvanossdgtol szarmazo visszafizetendd pénzeszkéz gylijtése: pénzeszkozok egyedileg el6re meg nem
hatdrozott személyektdl térténd gylijtése oly modon, hogy azzal a betétgylijté tulajdonosként rendelkezhet, de kételes
azt — kamattal, mds el6ny biztositdsdval vagy anélkiil — visszafizetni”.

A Hpt. 3. § (1) bekezdés a) pontja szerint pénzligyi szolgaltatas betét gyijtése és mas visszafizetendd pénzeszkoz nyil-
vanossagtol torténd elfogadasa tevékenység lizletszer( végzése forintban, devizaban vagy valutaban.

A Hpt. 6. § (1) bekezdés 116. pontja szerint izletszer(i tevékenység az , ellenérték fejéeben nyereség, illetve vagyonszer-
zés végett — elGre egyedileg meg nem hatdrozott iigyletek megkétésére irdnyulé — rendszeresen folytatott gazdasdgi
tevékenyséqg”.

ElSfeltételként sziikséges vizsgalni, hogy az Ugyfél tevékenységét lizletszer(ien végzi-e. A tényallas alapjan megallapit-
hatd, hogy az Ugyfél gazdasagi tevékenysége soran id6sek otthonat és nyugdijashazakat lizemeltet. Az 4j konstrukcid,
amelynek lényege, hogy az id&s személyek megvasarolhatjak az ingatlanokat, ennek a gazdasagi tevékenységnek a
része, igy az Uzletszerlség adottnak tekinthetd.



Az MNB elemezte a tényallast abbdl a szempontbdl, hogy az Ugyfél tevékenysége megvaldsitja-e a betét és mas, a
nyilvanossagtol szarmazé visszafizetendd pénzeszkoz gy(ijtése pénziigyi szolgaltatds Hpt. szerinti egyes definicids ele-
meit.

Az elsé fogalmi elem vizsgalata arra terjed ki, hogy a pénzeszkozt (a vételarat) el6re meg nem hatdrozott személyektdl
gy(jti-e az Ugyfél. Megallapithatd, hogy habar a személyek kére az idéskortakra korlatozédik, nincs pontosabban ne-
vesitve az ingatlanok vasarldinak kore, igy e definicids elem megvaldsul.

A masodik definicios elem szerint a pénzeszkdzok gy(ijtése oly médon térténik, hogy azokkal a betétgydjté tulajdonos-
ként rendelkezhet. A tényallasban foglaltak szerint a vételdr megfizetését kbvetben a vételdrként kifizetett pénzeszkdz
felhaszndlasanak vonatkozdsaban nincs megkotés. A vételi jog kikdtése az MNB értelmezésében a Hpt. rendszerében
nem a kifizetett pénzeszkdz vonatkozasaban jelent tulajdonosi korlatot, hanem egy halasztott adasvétel lehet6ségének
jogalapjat fekteti le. A masodik definicios elem fennallasa tehat megallapithato.

A harmadik tényallasi elem szerint a betétgy(ijt6 koteles a betétet visszafizetni. Az allasfoglalaskérés utal arra, hogy
amennyiben az Ugyfél az, aki a vételi jogot érvényesiti, és visszavasarolja az ingatlant a régzitett vételaron, ugy felve-
tédhet a betétgy(jtés burkolt megvaldsulasanak lehetdsége. Ennek feltétele azonban, hogy az ingatlant megvasarlé
személy altal kifizetett vételar az Ugyfél oldalarél, a pénziigyi szolgaltatas szempontjabdl , betétnek és mds, a nyilvd-
nossdgtol szarmazao visszafizetendd pénzeszkéznek” minésiljon, mig a vételi jog gyakorlasa soran kifizetett vételdr a
visszafizetett betétként legyen értelmezendé.

A betét és mas, a nyilvanossagtdl szarmazé visszafizetendd pénzeszkoz gy(ijtése esetén az Ggyfél szamara a betétgydijté
koteles az Uigyfél kérésére a pénzeszkdzt visszafizetni. Az Ugyfél konstrukcidjaban a vételi jog (opcids jog) gyakorldsa
az Ugyfél lehet6sége. Habar (izleti érdeke azt kivanja, hogy az ingatlanok nyugdijashaz funkciéban tovabb miikédjenek,
a tényallas nem szol arrdl, hogy kételes lenne a jog gyakorldsara, és ezdltal a vételar — szerz6désben meghatarozott
maodon korrigdlt 6sszegének — visszafizetésére.

A vételi jogot a Ptk. 6:225. § (1) bekezdése szabalyozza, miszerint ,(h)a a tulajdonos meghatdrozott dologra nézve
szerzGdéssel vételi jogot alapit, a jogosult a dolgot a szerz6désben meghatdrozott vételdron egyoldalu nyilatkozattal
megvdsdrolhatja”.

A vételi jog érvényesitésével, azaz az egyoldalu nyilatkozat megtételével egy halasztott adasvétel kbvetkezik be, a vé-
teli jog alapitasdval egyidejlileg meghatarozott vételdron. A Ptk. Nagykommentér?! szerint:

,Természetesen a vételdrat - a visszavdsdrldsi drhoz, illetve dltaldban a vételdrhoz hasonléan - nem kell feltétlentil
pontos pénzésszegben megjelélni, hanem bdrmely médszer elfogadhatd, amellyel a teljesités id6pontjaban a fizetendd
vételdr meghatdrozhato. Ez lehetGséget ad a feleknek arra, hogy kikiiszébéljék a vételi és eladdsi jog létesitése, vala-
mint e jogok gyakorldsa k6z6tti idében bekévetkezd drvdltozdsokbdl eredd kockdzatot, és ezzel megfosszdk az ligyletet
attdl a spekuldcios jellegétél, amit egy elére fixen meghatdrozott vételdr kikétése kélcséndzhetne neki.”

A Hpt. Nagykommentar? szerint: , A gyiijtétt betéttel a betétgyiijté tulajdonosként rendelkezhet, vagyis a gytijtétt be-
tétet tulajdonaként szabadon, a prudencidlis szabdlyok betartdsa mellett felhaszndlhatja és azon hozadékot, hasznot
generdlhat, de mindenkor kételes arrél gondoskodni, hogy azt kamattal vagy a szerz6désben megigért mds elény biz-
tositdsdaval visszafizetni képes legyen. A megkététt szerz6désen mulik, hogy mit igér a betétgylijté a gydjtott betétért
cserébe, amit a szerzddésben megigért, azt kell teljesitenie”.

A fenti két Nagykommentart 6sszevetve megallapithatd, hogy a vételi jog kikotésénél nem kell pontosan meghatarozni
a vételi jogot kikdts szerz8désben azt az Bsszeget, amelyen a vételi jog gyakorlasat kdvetSen az Ugyfél az ingatlant
megvasarolja. A betét és mas, a nyilvanossagtdl szarmazo visszafizetend6 pénzeszkoz gy(ijtése soran azonban tényal-
lasi elem, hogy a betétgy(ijt6 ugyanazt a pénzeszkozt visszafizesse, amivel a visszafizetés idGpontjdig ezen a jogcimen,
a pénzigyi szolgaltatas nyujtasardl szolo el6zetesen megkotott szerzGdésben foglaltaknak megfelelGen tulajdonosként
rendelkezett.

1 Kisfaludi Andras In: Gardos Péter, Vékas Lajos (szerk.): Nagykommentar a Polgéri Torvénykonyvrdl sz61é 2013. évi V. torvényhez; 2023. janudr 1.
id&allapotu; 2023. évi Jogtar-formatumu kiadas; ISBN 978-963-594-197-1

2 Nagykommentar a hitelintézetekrél és a pénzlgyi véllalkozdsokrdl sz6lé 2013. évi CCXXXVII. toérvényhez; 2023. janudr 1. id6allapotd; 2023. évi
Jogtar-formatumu kiadas; ISBN 978-963-594-219-0

2/3



Az MNB alldspontja szerint tehat az Ugyfél altal vazolt konstrukciéban az Ugyfél az ingatlan eredeti adasvételét kdve-
téen mar egy masik jogcimen, egy tovabbi adasvétel alapjan fizetné vissza a pénzeszkdzt a nyugdijashazba befektetd
ingatlantulajdonosnak a vételi jog gyakorlasat kdvetSen, tovabba ez a pénzdsszeg pontosan nem, csak annak szamitasi
maddja lenne meghatarozva a vételi jog kikotését is tartalmazé ingatlanadasvételi szerz6désben. A tényallas szerinti
konstrukcidban tehat két ingatlanadasvétel megy végbe, eltérd vételaron (figyelembe véve a tényallasban leirt szami-
tasi médot), mig a betét és mas, a nyilvanossagtol szarmazé visszafizetend6 pénzeszkoz gy(jtése egy szerzédést felté-
telez, amelyben a szolgaltatas minden részlete (dijak, kdltségek, kamatok, egyéb elény) elére meg van hatarozva.

Fentiekre tekintettel a harmadik tényallasi elem az MNB allaspontja szerint nem all fenn, igy a tényallasban leirt tevé-
kenység nem valdsitja meg a Hpt. 6. § (1) bekezdés 9. pontja szerinti betét és mas, a nyilvanossagtdl szarmazo vissza-
fizetend6 pénzeszkoz gy(ijtése pénziigyi szolgaltatast.

A konstrukcié vonatkozdsaban a betétgylijtési tevékenység megvaldsulasa abban az esetben merilhetne fel, ha az
adasvételi szerz6dések megkotése, majd az ingatlanok visszavasarlasa lgyletek mogottes célja nem a nyugdijashaz
felépitése, a lakasok értékesitése, az ingatlan lizemeltetése, illetve a vételi jog gyakorlasaval a nyugdijashaz jelleg meg-
Grzése lenne, hanem az ligyletek a betétgy(ijtési tevékenység burkolt megvaldsitdsat szolgalndk (szinlelt szerz6dés). Az
MNB rendelkezésére alld és a Tényallasban rogzitett informacidk szerint azonban ez a kériilmény nem all fenn.
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