Új szabályok a jogügyletek biztonságának fokozása érdekében

Az Európai Unió vonatkozó irányelveinek érvényesítése, valamint az állampolgárok ún. lakásmaffia tevékenységgel szembeni fokozottabb védelme érdekében került elfogadásra a jogügyletek biztonságának erősítése érdekében szükséges törvénymódosításokról szóló 2007. évi LXIV. Törvény (Jüb. tv.), amelynek 2008. január 1. napján történő hatályba lépésével számos többletkötelezettséget ír elő az érintettek – különösen ügyvédek, közjegyzők – számára.

1) A legfontosabb változások az ügyfelek személyazonosságának ellenőrzésével kapcsolatban terhelik az érintetteket. A hatályba lépést követően ugyanis az ügyvédeknek és közjegyzőknek nem elégséges pusztán az érintettek személyazonosításra alkalmas igazolványának (személyi igazolvány, lakcímkártya, vezetői engedély, útlevél) megtekintése, és az adatok erre irányadó szabályok szerinti megőrzése, hanem szükséges továbbá a rendelkezésre bocsátott adatoknak az összevetése is a Közigazgatási és Elektronikus Közszolgáltatások Központi Hivatalának nyilvántartásaiban szereplő adatokkal. Ez a rendelkezés azt a célt szolgálja, hogy elkerülhetőek legyenek az elveszett, ellopott, megsemmisült, meghamisított vagy éppenséggel a nyilvántartásban nem szereplő adatokkal történő visszaélések. Erre tekintettel, pedig a törvény felhatalmazást ad a titoktartás körébe tartozó adatoknak meghatározott szervezetek részére történő továbbítására (így például amennyiben bűncselekmény elkövetését tapasztalják, úgy kötelesek erről a rendőrséget értesíteni).
A személyazonosság ellenőrzése körében az ügyvédek és közjegyzők jogszabályi felhatalmazás kaptak arra, hogy az ügyfelek rendelkezésre bocsátott személyi adatait, illetőleg a bemutatott személyes okmányok hitelességét összevethessék a Hivatal nyilvántartásaival. Az ellenőrzés igen széleskörű, ugyanis kiterjed az ügyfél 
a) természetes személyazonosító adataira, 
b) állampolgárságára – hontalansága, menekült, bevándorolt, letelepedett, illetőleg EGT-állampolgár jogállása –,

c) lakcímére,

d) rögzített arcképmására, 

e) aláírására,

f) a személyi igazolványának, valamint a személyazonosítóról és a lakcímről szóló hatósági igazolványának, útlevelének és vezetői engedélyének vonatkozásában az okmányok kiadására, érvényességére, elvesztésére, ellopására, megsemmisülésére vonatkozó tényekre is.

Fontos kiemelni ugyanakkor, hogy az ügyvéd által történő fenti adatellenőrzéshez – figyelemmel annak adatvédelmi, személyiségvédelmi kockázataira – minden esetben az ügyfél kifejezett, írásbeli hozzájárulása szükséges. Ennek elmulasztása ugyanis a személyhez fűződő jogok megsértését vonhatja maga után. Amennyiben az ügyfél az adatellenőrzéshez nem járul hozzá, úgy az ügyvéd kizárólag az  f. pontban meghatározott adatok ellenőrzésére jogosult az ügyfél azonosítása során.
Szintén az adatvédelmi célok indokolják azon kötelezettséget, hogy az ügyvédeknek az adatkérés előtt teljes körűen, írásban kell tájékoztatnia az ügyfelet az ellenőrzéssel kapcsolatos minden lényeges kérdésről, így az ellenőrzés lehetőségéről, céljáról, módjáról és tartalmáról, a közreműködés megtagadásának és a rendőrségi bejelentésnek a kötelezettségéről, az ellenőrzött adatok felhasználásáról.

2) A személyes adatok ellenőrzésén túlmenően a társaságokat érintő fontos változás, hogy a cégváltozásokkal kapcsolatban eljáró ügyvédnek a jövőben szigorúbb szabályok szerint kell a társaság székhelye, telephelye, vagy fióktelepeként megjelölt ingatlan megfelelőségét vizsgálnia.
A gyakorlatban ugyanis problémát okozhatott az, ha a cégalapító visszaélésszerűen gyakorolja az ingatlan megjelölésének jogát (ténylegesen nem volt jogosult az ingatlan használatára, vagy az ingatlan jellegénél fogva nem volt alkalmas cég székhelyének), s így a cég törvényes, illetve az üzleti biztonságot nem veszélyeztető működése nem volt biztosítható. Ennek elkerülése érdekében a módosítás következtében az okiratszerkesztő ügyvédnek a jogszabályban meghatározott módon kell meggyőződnie az ingatlan megfelelőségéről. Ebben a körben egyrészt az ingatlan-nyilvántartási adatok vizsgálatát kell elvégezni a tulajdoni viszonyok, ennek folytán a használat jog, illetve a használati jogot biztosító jognyilatkozat valódisága, az ingatlan létezése, jellege vizsgálata érdekében. 

Ha az ingatlan használatának joga önmagában az ingatlan-nyilvántartási adatokból nem állapítható meg, akkor az eljáró ügyvédnek a használatra feljogosító okiratot – bérleti szerződés, hozzájáruló nyilatkozat, stb. – kell megvizsgálnia, valamint annak tartalmát össze kell vetnie az ingatlan-nyilvántartásból megállapított adatokkal. 

Mindezek mellett lehetővé teszi a jogszabály továbbá azt is, hogy az ügyvéd a cégnyilvántartásból csoportosított adatot kérjen le az ingatlan vonatkozásában, így meg tudja állapítani azt, hogy hány más cég székhelyeként, telephelyeként stb. van bejegyezve a cégjegyzékbe ugyanaz az ingatlan, amely természetesen nem teszi önmagában kizárttá a megjelölést, de az ügy többi körülményére is figyelemmel támpontot szolgáltathat az ingatlan bejegyezhetősége szempontjából.
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