Tisztelt Olvaso!

Ezattal szintén egy gyakorlati kérdéssel kapcsolatosan szeretném figyelmiket igénybe venni.
Adasvételi szerzodések, illetve egyéb ingatlan tulajdonjoganak megszerzésére iranyulo,
maganszemélyek kozott 1étrejott szerz6dések soran talalkozunk az alabbi, vagy ehhez hasonld
tartalmu kitétellel:

»A szerz6do felek rogzitik, hogy cselekvoképes, magyar allampolgarok, igy a jelen szerzodés
érvényességéhez harmadik személy vagy hatdsdg hozzajaruldsa vagy engedélye nem
sziikséges.”

Ez a kitétel mar-mér sablonosnak tlinhet, mégis komoly jelent6séggel bir. Amennyiben
ugyanis ennek szerzédésben torténd rogzitésére nem keriil sor, tigy az illetékes Foldhivatal
hianypotlas keretében szélitja fel a feleket a fentiekkel kapcsolatos nyilatkozatok megtételére.
Ezen tulmenden természetesen nem elegendd a fentieket kijelenteni, hanem a fentiek szerinti
nyilatkozatnak valosnak is kell lenni. E nélkil ugyanis szintén nem keriulhet sor a kivant
tulajdonjog megszerzésére, igy annak ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzésére.

Erdemes tehat részletesen is foglalkozni a fenti nyilatkozatok tartalmaval, amelyben tébbek
kozott a szerz6dd felek cselekvoképességével, illetve allampolgarsagaval kapcsolatos
kérdések merulnek fel, igy e két kérdéskort szeretném kiemelni és rendelkezésre allo keretek
kozott bemutatni:

1. Cselekvoképesség: A Ptk. 11. § (1) bekezdése alapjan cselekvOképes mindenki, akinek
cselekvOképességét a torvény nem korlatozza vagy nem zarja ki. Aki pedig cselekvdképes,
maga kothet szerz0dést vagy tehet mas jognyilatkozatot. Mindezek alapjan aki cselekvoképes,
az sajat akaratnyilatkozataval, sajat nevében szerezhet jogokat és véllalhat kotelezettségeket.
Bizonyos korilmények (pl. életkor, szellemi vagy testi fogyatékossag, stb.) a fenti
cselekvOképességet vagy reszben vagy teljesen kizarjak. Ezekben az esetben korlatozott
cselekvoképesseégrdl vagy cselekvOképtelenségrol beszéliink. Amikor részben vagy teljesen
korlatozott az adott személy cselekvoképessége, az adott szerzddés érvényességéhez a
jogszabalyban rogzitettek szerinti személyek (pl. torvényes képviseld, gyam, stb.) vagy
hatésag (pl. illetékes gyamhivatal) megfeleld hozzajaruldsa vagy engedélye sziikséges. Ennek
megfelelden amennyiben a szerzddd felek cselekvOképesek, ugy errdl polgari- és biintetdjogi
felelosséguk tudatdban kotelesek nyilatkozni. Termeészetesen amennyiben ezzel ellentétes
koriilményre deriilne fény, ugy az egyrészt a szerzddés érvényességét érinti, masrészt az,
akitdl elvarhato lett volna, hogy e koriilményrdl tajékoztatast adjon, polgari- és blntet6jogi

szempontbol is feleldsségre vonhato.



2. Allampolgarsag: Ebben a kérdéskorben alapvetéen a szerz6dd felek harom korét
kilénboztethetjik meg. Magyar allampolgarok, kilfoldi, de kozosségi allampolgéarok, illetve
,»egyéb” kiilfoldi allampolgarok. A felek magyar allampolgarsidga esetén elegendd errdl a
fentiek szerint nyilatkozni. Utdbbi esetekben azonban a kilfoldi tulajdonszerzéséhez ez mar
nem elegendd. Kiilfoldi személy ugyanis term6foldnek mindsiild ingatlan tulajdonjogat —
bizonyos kuldnleges szerzésmodokon Kivil - nem szerezheti meg, tovabba term6foldnek nem
mindsiild ingatlanok (lakas, lakohaz, épitési telek, stb,) esetében is az ingatlan fekvése szerint
illetékes Kozigazgatasi Hivatal engedélyének beszerzésére van szilkség. Ebben a kdrben kell
megkilonboztetnink a kézosségi allampolgarnak szamito és az ebbe a kdrbe nem tart6zo
kiilfoldi allampolgérok esetét. Magyarorszdg Eurdpai Unidhoz torténd csatlakozasat kvetden
a kozosségi allampolgarok részére bizonyos kedvezményeket biztositd valtoztatasokra kertlt
sor. Mindezen valtoztatdsok azonban csak bizonyos esetekben teszik lehetévé, hogy a kiilfoldi
a hivatkozott hivatal engedélye nélkil szerezze meg az adott ingatlan tulajdonjogat. Mindezen
kortlmeények tisztdzasa az adott eset teljes ismeretében lehetséges, hiszen mind az ingatlan
fajtajatol, illetve az azzal kapcsolatos jogi lehetéségektol, illetve a tulajdonjogot szerezni
kivano kulfoldi Magyarorszaggal vald huzamosabb ideje fennallé jogi kapcsolatatol is
nagymeértékben fligg.

A fentiek ismerete alapvetd jelentdségli, hiszen bizonyos esetekben a fenti szabalyok alapjan
eleve kizart az adott személy tulajdonszerzése, bizonyos estekben pedig tobbletkdltségekkel,
illetve tovabbi papirmunkéval kell szembesiilnie a Tisztelt Ugyfeleknek. Béarmelyikrdl is
volna sz0 alapvetd érdek, hogy mindezekkel mar a szerzodéskotést megeldzden tisztaban
legytink, a szerzddéskotést kovetden ugyanis mar sokkal nehezebb vagy mar nem lehetséges
korrigalni.
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