Allasfoglalas az ingatlanalapok portféliéjaban 1évé ingatlanok
6sszkockazati vagyonbiztositasa vonatkozasaban

Az Ugyvédi Iroda a Magyar Nemzeti Bank (székhelye: 1013 Budapest, Krisztina krt. 55., telephelye:
1122 Budapest, Krisztina krt. 6.) (tovabbiakban: MNB) részére dllasfoglalds irdnti kérelmet

< sz

vagyonbiztositasa vonatkozdsaban.
I TENYALLAS

Az Ugyvédi Iroda Beadvanyaban el6adta, hogy tébb, ingatlanalapokat kezelS befektetési alapkezel8
részére nyujt jogi tanacsadasi szolgdltatast, kiilondsen a befektetési alapkezelésre iranyadd agazati
jogszabdlyok értelmezésével kapcsolatban. Ezen tevékenység sordn tobb alkalommal értelmezi a
kollektiv befektetési formak befektetési és hitelfelvételi szabalyairdl szél6 78/2014. (1. 14.) Korm.
rendelet (tovabbiakban: Befektetési Rendelet) ingatlanalapokra vonatkozo egyes rendelkezéseit.

Il. KERDESEK

1. A Befektetési Rendelet 42. § (3) bekezdése értelmezésében hasznalaton kivili, elbontandé
ingatlan, ami adott esetben egyébként sem haszndlhatd, vagy veszélyes allapotd, nem
biztosithaté ingatlannak tekintendd?

2. Amennyiben a tarsashaz dltal kotott Osszkockazatu vagyonbiztositds kiterjed a kiilon
tulajdonban Iévé lakasingatlanokra is, akkor a Befektetési Rendelet 42. § (3) bekezdése alapjan
szlikséges-e, hogy az ingatlanalap is kdsson 6sszkockazatl vagyonbiztositast a tulajdondban
|évé lakasingatlan vonatkozasaban?

3. Amennyiben egy fejlesztés alatt all6 ingatlan vonatkozasaban a kivitelez6 vallalkozds kot un.
CAR (Contractors' All Risks) biztositast, melynek kedvezményezettje az ingatlanalap, illetve
amennyiben hitelbdl valdsul meg a beruhazas, akkor a hitelez6 bank a kedvezményezett, akkor
ez megfelel a Befektetési Rendelet 42. § (3) bekezdésének, vagy sziikséges, hogy az
ingatlanalap is kosson a sajat nevében (akar CAR, akar all risk vagyon) biztositast az ingatlan
vonatkozasaban?

4. A Befektetési Rendelettel 6sszhangban l1évének mindsiil az, ha a vagyonbiztositas megkotése
sordn a biztosito kalkuldcidja altal meghatarozott értékre kerl biztositasra egy adott ingatlan?

1. Az UGYVEDI IRODA ALLASPONTIA
lIl.L1.  Elsé jogkérdés

A Kérelmez6 az 1. szdmu kérdésében kifejtette, hogy allaspontja szerint a Befektetési Rendelet 42. §
tekintetében all risk vagyonbiztositdst szlikséges kotni és folyamatosan fenntartani. Ezen rendelkezés
alapjan a Kérelmezd szerint egyértelm(, hogy a jogalkotd figyelembe vette azt a kérilményt, hogy egy
ingatlanalap tulajdondban lehetnek olyan ingatlanok, amelyek valamely oknal fogva nem
biztosithatéak, igy ezen ingatlanok esetében nem is koveteli meg a biztositds létesitését.

A Kérelmez6 allaspontja szerint annak eldontése soran, hogy egy adott ingatlan biztosithatdnak
mindstl-e, minden koridlményt figyelembe véve indokolt eljarni, és kiilonos figyelemmel kell lenni a
befektet6k érdekeire. Erre tekintettel meglatasa szerint azt, hogy egy ingatlan nem biztosithatonak
mindsil, nem lehet kiterjesztéen értelmezni, igy koriltekintéen kell eljarni egy ingatlan nem
biztosithaténak mingsitése soran.



Egy hasznalaton kivili, elbontandd, adott esetben nem is hasznalhatd, illetve veszélyes allapotu
ingatlan ugyanakkor a Kérelmez6 allaspontja szerint nem minGsil biztosithatd ingatlannak. Tekintettel
ugyanakkor arra, hogy az ilyen ingatlan esetében annak dallaga nem keril fenntartasra, igy barmilyen
biztositasi jogviszony létesitése indokolatlan. Ezt tdmasztja ald a befektet6i érdek is, ugyanis egy
bontandé ingatlan biztositasi koltségei felesleges kiaddst eredményez az ingatlanalap tekintetében,
mely igy nincs 6sszhangban a befektetdi érdekekkel.

1l.2. Masodik jogkérdés

A Kérelmez6 el6adta, hogy tudomasa van arrdl, hogy egyes tarsashazak az éplletre vonatkozd
0sszkockazatu vagyonbiztositast ugy kotik meg, hogy az kiterjed az épilet kiilon tulajdonban allé
részeire is, igy kiilondsen a kildn tulajdonban allé lakasokra. Ebben az esetben tehat amennyiben egy
biztositasi esemény meriil fel kiilén tulajdonban 3all6 lakds esetében, akkor a meghatarozott feltételek
fennallasa esetén a lakds tulajdonosa részére kifizetés teljesithet6 a tarsashdz altal kotott
vagyonbiztositas alapjan.

Alldspontja szerint amennyiben a fenti kondicidkkal rendelkezd tarsashazban egy adott lakds
tulajdonosa ingatlanalap, akkor az ingatlanalap esetében nem kévetelhet6 meg a Befektetési Rendelet
szerinti biztositasi jogviszony létesitési kotelezettség, figyelemmel arra, hogy fennall vagyonbiztositas
a lakdsingatlan tekintetében is. Ezen specidlis helyzetben ugyanis a lakdsingatlan tulajdonosok
kOzOssége, azaz a tarsashaz, melynek tagja az ingatlanalap is, altal mar megkdtésre keriilt
vagyonbiztositas. A jogszabalyi rendelkezés céljanak igy a Kérelmez6 allaspontja szerint meg tud felelni
az ingatlanalap. A Kérelmez6 megjegyzi, hogy maga a biztositasi dij is a lakastulajdonosok altali
befizetésekbdl keril finanszirozasra, azaz kozvetetten az ingatlanalap viseli az ardnyos koltségeit a
biztositasnak, csak jelen esetben a biztositast |étesitd a tarsashdz, azaz a tulajdonosok kdzossége.

A Kérelmez6 véleménye szerint amennyiben a fenti esetben az ingatlanalap is kotne biztositast a
lakdsingatlan tekintetében, akkor kétszeres biztositasrdl beszélhetnénk, ezen korilmény pedig a
biztositasi gyakorlat alapjan keriilendé.

I1.3. Harmadik jogkérdés

A 3. szdmu kérdés tekintetében a Kérelmezd alldspontja szerint amennyiben egy ingatlanalap
tulajdondban Iévé, fejlesztés alatt all6 ingatlan tekintetében keriil megkotésre a kivitelezd altal CAR
biztositds, melynek kedvezményezettje az ingatlanalap (vagy a beruhdzast finanszirozé bank), akkor
abban az esetben maganak az ingatlanalapnak mar nem all fenn arra vonatkozé kotelezettsége, hogy
biztositdst kdsson az ingatlan vonatkozasaban. A Befektetési Rendelettel Osszhangban ugyanis
|étesitésre kerdl all risk biztositds az ingatlan tekintetében. Ugyan a Befektetési Rendelet a nem az
ingatlanalap altal kotott biztositasra kitérve csak a bérl6 altal kotott biztositast emliti, azonban a
Kérelmez6 meglatasa szerint a kivitelez altal kotott biztositas is megfelel a jogalkotdi szandéknak,
kiilonos tekintettel arra, hogy a biztositas kedvezményezettje az ingatlanalap.

A Kérelmezd6 utalt arra, hogy amennyiben egy fejlesztés egy lires telken valésul meg, akkor rdadasul ez
esetben nem is lehetséges vagyonbiztositast kotnie az ingatlanalapnak, ugyanakkor a kivitelezé altal
kotott CAR biztositas egészen a beruhdazas befejezéséig biztositja a fejlesztendd ingatlant. A projekt
lezarultat kovetGen pedig természetesen lehetGség nyilik az ingatlanalap altali vagyonbiztositas
megkotésére.



I1.4. Negyedik jogkérdés

A 4. szamU kérdés vonatkozasdban a Kérelmez6 véleménye, hogy a Befektetési Rendelettel
O0sszhangban lév6nek minésiil az, ha a vagyonbiztositds megkotése soran — a piaci gyakorlattal
0sszhangban — a biztositd kalkulacidja altal meghatarozott értékre keril biztositdsra egy adott ingatlan.

IV. Az MNB ALLASPONTIJA
IV.1. Elsé jogkérdés

Az MINB az 1. szdmu kérdés vonatkozasaban a Kérelmez&t az alabbi allaspontjardl tdjékoztatja.

ingatlanokra Gsszkockdzatu vagyonbiztositast kell kétni és folyamatosan fenntartani. E
kételezettségének az ingatlanalap az ingatlanok bérléi dltal kététt, és az ingatlanalapra vagy az
ingatlanalap dltal megjelélt hitelezé6re engedményezett biztositds formdjaban is eleget tehet”.

A Befektetési Rendelet 0Osszkockazatl vagyonbiztositdas megkotését és fenntartasat irja el6 a
biztosithatd ingatlanokra. Az MNB véleménye szerint a biztosithatésag szempontjabdl az ingatlan
értékének megdvdsa és fenntartdsa, a — szerz6déses kizarasok kivételével — barmilyen okbdl
bekovetkezd értékvesztési kockazatdnak a ,semlegesitése” az elsGdleges szempont, a jogalkotd
feltehet6 akarata erre irdnyulhatott a biztositasi kotelezettség elGirdsakor. Ebbél az kovetkezik, hogy
amennyiben a biztositd vallalja az adott ingatlan biztositasat, mert annak forgalmi (poétlasi) értékét
meghatdrozhatonak tartja, az ingatlant biztositani kell.

A hagyomanyos, fogyasztoi lakasbiztositasok esetében nincs egységes piaci gyakorlat azt illetéen, hogy
milyen ingatlanok biztosithaték egyaltalan, pl. egyes biztositok kizdrjak, masok biztosithatdnak tartjak
az épités, atalakitds alatt allé ingatlanokat, feltehetd, hogy a vdllalati (kiilondsen Osszkockazatu)
biztositasok esetén ennél is nagyobb eltérésekkel (fokozott rugalmassaggal) kotheték meg a
szerz6dések ingatlanalapok altal.

A biztositas teljes mell6zését — azon tulmutatéan, amennyiben az észszerlien és koriiltekint6en
eljaré ingatlanalapkezel6 nem talal a kockazatot vallalé biztositdt — azonban csak akkor tartja az
MNB elfogadhatdnak, jogszerlinek, amennyiben az adott ingatlannak Iényegében nincs értéke, azaz
a Polgari Torvénykonyvr6l sz6l6 2013. évi V. térvény (tovabbiakban: Ptk.) 6:439. § (1)-(2) bekezdése
értelmében nincs olyan kockazat, melyet biztosité vallalhatna, melynek elkeriiléséhez az ingatlan

alapkezel6nek érdeke flizédhetne. Az MNB megjegyzi, hogy ez esetben azonban kérdéses, hogy a
portfélioban miért taldlhatd ilyen eszkoz.

Annak bizonyitasi terhe, hogy az ingatlanalap portféliéjaban Iévé ingatlan nem biztosithato, az
alapkezeld oldalan all fenn. Az MNB allaspontja szerint kizardlag gazdalkodasi, koltségtakarékossagi
szempontok 6nmagukban nem indokolhatjak a biztositds megkotésének és fenntartdsanak
mellGzését.

IV.2. Masodik jogkérdés

Az MNB allaspontja a 2. szamu kérdéssel kapcsolatban az alabbi.

Az Ugyvédi Iroda altal emlitett esetben az ingatlanalap kezelSjének a kévetkezéket feltétleniil
tisztaznia kell a nem altala megkotott 6sszkockdzatu vagyonbiztositassal kapcsolatban:

- Azvaldban 6sszkockdazatl vagyonbiztositds-e, azaz a biztositasi események korét csak észszer(
kizardsok korlatozzak-e?



- A biztosité megfelel6en kockazatban all-e?

- Adijfizetés biztositott-e, kiilénosen, ha a szerz6dés megszlinhet az ingatlanalap kezel6jén kivdl
es6 okbdl is?

- A karosszeg (biztositasi dsszeg) bizonyosan az ingatlanalapot illeti-e, kedvezményezettként
vagy mas moédon?

- A Kkartéritési (rész)osszegek, illetve a biztositdsi Osszeg (a biztosité kotelezettségének

/////

Ha az el6bbi feltételek nem, illetve csak részben teljesiiinek, az ingatlanalap kezel6jének haladéktalanul
gondoskodnia kell megfelel§ vagyonbiztositas megkotésérdl.

Emellett az MNB felhivja az Ugyvédi Iroda figyelmét arra, hogy a tébbszérds biztositds kotése nem
jogszabdlysért6, a fogyasztdi lakds-, vagyonbiztositasi szerz6dések is kitérnek a biztositék ezzel
kapcsolatos elvardsaira, eljardsara és a kérdést a Ptk. is rendezi a 6:459. §-ban, , Tébbszoros biztositas”
cim alatt, a karbiztositasi szerz6dés altalanos szabalyai k6zott.

A Befektetési Rendelet 42. § (3) bekezdésének tartalmabdl arra lehet kdvetkeztetni, hogy bar a
biztositas megkotésének és fenntartasanak feladata implicite az ingatlanalap kezel6jét terheli, az
MNB elfogadhatdnak tartja, ha a kockazat mas személy (szerz6dd) altal, de érdemben, megfelel6en
fedezve van. Utébbi esetben azonban a fedezettség megfelel6ségének bizonyitdsa az alapkezel6t

terheli.
IV.3. Harmadik jogkérdés

Az MNB 4lldspontja szerint az Ugyvédi Iroda alldspontja szerinti eljaras, figyelemmel a biztositas
tartalmaval, feltételeivel, tovdbba a fedezet 6sszegével kapcsolatban a 2. és 4. szamu kérdések
vonatkozasaban az MNB altal kifejtett szempontokra, jogszer( lehet.

IV.4. Negyedik jogkérdés

E kérdés vonatkozdsdban az MNB allaspontja, hogy a Befektetési Rendelet nyilvanvalé
kockazatfedezeti céljara tekintettel az ingatlanalap kezel6jének kiemelt figyelmet kell forditania
arra, hogy a biztositasi fedezet megfelelS értéket képviseljen, az érintett ingatlanok kareseményei,
maximalis biztositasi 6sszege ne eredményezzen alulbiztositast.

Amennyiben valamilyen oknal fogva a biztositasi 6sszeg alacsonyabb, mint a netté eszkozértékben
szerepl6 érték, akkor az alapkezel6nek |épéseket kell tennie annak érdekében, hogy ezen eltérés
kikliszobolésre, illetve ismertetésre keriljon a befektet6k szamara:
a) kezdeményeznie sziikséges a nettd eszkdzértékben szerepl6 érték felllvizsgalatat; vagy
b) az alulbiztositott eszkdzrél, mint felmerilt kockazatrdl tdjékoztatni sziikséges a befektetSket,
és ezt a kezelési szabdlyzat vonatkozd részeiben be is kell mutatni.

%k %k %

Felhivom szives figyelmét arra, hogy az MNB véleményét kizardlag a Kérelmezd altal rendelkezésre
bocsatott informacidk alapjan alakitotta ki, és az abban foglalt egyedi jogértelmezés csak a Kérelmezé
altal a Beadvanyban el6adott tényallasra vonatkozik. Az MNB véleménye nem tekinthet6 kotelezd
ereju allasfoglalasnak, a benne foglaltaknak mas hatdsagra, illetve a birdsagra nézve nincs kotelezé
tartalma. A jelen dllasfoglalas kizarolag a Kérelmezd tajékoztatasa céljabol készilt, a benne foglaltak
egyéb célok érdekében, tovabba harmadik személyekkel szemben nem haszndlhatdak fel, illetve
jogvita eldontésére nem alkalmazhatdak.

Budapest, 2024. augusztus 26.



