PECSI REGIONALIS FEGYELMI BIZOTTSAG
SOMOGY VARMEGYEI II. TANACSA

Ugyszam: --- digitalis
Targy: Osszeférhetetlen ligyvallalas; tavel6ttemezéssel részben ellenjegyzett okiratokkal
kapcsolatos meg0Orzési kotelezettség megsértése; tajékoztatasi kotelezettség elmulasztasa

A Pécsi Regionalis Fegyelmi Bizottsag Somogy Varmegyei II. Tanacsanak

FEGYELMI HATAROZATA

Az iigy szama: -
Hatarozat szama: -
Eljaro tanacs: Pécsi Regionalis Fegyelmi Bizottsag Somogy Varmegyei Il. Tanacsa
Az eljaras ala vont iigyvéd iigyvédi neve, iigyvédi tevékenysége gyakorlasanak formaja,
képviseldje neve:
egyéni ligyvéd
Hatarozat meghozatalanak médja:
Az iigyvédi tevékenységrol szold 2017. évi LXXVIIL térvény (,,Uttv.”)
126. §. (2) bek. c) pontja alapjan megtartott targyalason

A Pécsi Regionalis Fegyelmi Bizottsag Somogy Varmegyei II. Tanacsa (a tovabbiakban:
fegyelmi tanacs) az egyéni ligyvéd ellen folyamatban 1évé fegyelmi eljarasban targyaldson
meghozta, majd kihirdette az alabbi

HATAROZATOT:

A fegyelml tanacs megallapitja, hogy az iigyvédi tevékenységrol 107. § a) pontja szerint
gondatlansagbol 1 rendbeli fegyelmi vétséget kovetett el azzal, hogy megsertette az
iigyvédi hivatas etikai szabalyairél és elvarasairol sz6l6 6/2018. (III. 26.) MUK
szabalyzat (a tovabbiakban: Etikai Szabalyzat) 4.1. pontjat;

- szandékosan 1 rendbeli fegyelmi vétséget kovetett el azzal, hogy megsértette az
iigyvédi tevékenységrél sz616 2017. évi LXXVIIL torvény (a tovabbiakban: Uttv.)
20. § (4) bekezdését;

- szandékosan 1 rendbeli fegyelmi vétséget kovetett el azzal, hogy megsértette az
Etikai Szabalyzat 2.1. pontjat;

- szandékosan 1 rendbeli fegyelmi vétséget kovetett el azzal, hogy az Uttv. 42. § (6)
bek. megsértette;

- szandékosan 1 rendbeli fegyelmi vétséget kovetett el azzal, hogy az Uttv. 53. § (5)
bekezdését megsértette.

A fenti fegyelmi vétségeket elkovetd, egyéni iigyvéddel szemben a fegyelmi tanacs
350.000,- Ft osszegii pénzbirsag biintetést szab ki, amelyet az eljaras ala vont személy
koteles a hatarozat jogerore emelkedésétol szamitott harminc napon beliil megfizetni a
fegyelmi vétség elkovetése idopontjaban 6t nyilvantarto teriileti kamaranak!

A Pécsi Regionalis Fegyelmi Bizottsag Somogy Megyei I1. Tan4csa az Uttv. 142. § (2) bek.
alapjan kotelezi az eljaras ala vont iigyvédet, hogy 80.000,- Ft atalainykoltséget mint a
fegyelmi eljaras koltségét fizesse meg a Somogy Megyei Ugyvédi Kamara részére!
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A Pécsi Regionalis Fegyelmi Bizottsag Somogy Megyei I1. Tanacsa kotelezi az eljaras ala vont
ugyvedet, hogy a pénzbirsagot ¢s a fegyelmi eljaras koltségét 30 napon beliil fizessen meg a
Somogy Megyei Ugyvédi Kamara pénztaraba, vagy banki utalassal teljesitse a Somogy Megyei
Ugyvédi Kamara OTP Bank Nyrt. ltal vezetett 11743002-20014627 szami bankszamlajara,
az ligyszamra valo hivatkozassal.

A hatarozat ellen annak kézbesitésétol szamitott 15 napon beliil az eljaras ala vont ligyvéd
(személy), jogi képviseldje, illetve a fegyelmi biztos az els6foku fegyelmi tanacsnal benyujtott,
de a masodfoku fegyelmi tandcsnak cimzett fellebbezéssel élhet. A fellebbezés a hatarozat
végrehajtasara halasztd hatalyt. A tevékenység végzése aloli felfliiggesztés vonatkozasaban
kiilon fellebbezésnek van helye, amelynek nincs halasztd hatalya. A fellebbezésben eld kell
terjeszteni annak indokait is. A fellebbezésben akkor lehet Uj tényre vagy bizonyitékra
hivatkozni, ha a fellebbezd az els6foku eljarasban arra 6nhibajan kiviil nem hivatkozott.

A teriileti kamara elndke a fegyelmi biztost a fellebbezési hatarid6 lejartat megel6z6 harmadik
munkanapig utasithatja fellebbezés eldterjesztésére.

A fegyelmi eljarasrol szold 20/2018. (XI. 26.) MUK szabdlyzat (a tovabbiakban: FESZ) 42.7.
pontja alapjan 2021. januar 1-t61 az Uttv. 144. § (4) bekezdése és a FESZ 6.1. pontja értelmében
az aktiv kamarai tagok és nyilvantartottak szdmara valamennyi fegyelmi tigyben kotelezé az
elektronikus kapcsolattartds. Ennek megfeleldoen az aktiv kamarai tagok és nyilvantartottak
kizarolag elektronikus uton nyujthatjak be fellebbezésiiket. A postai Gton vagy elektronikus
levélben megkiildott irat nem mindsiil joghatalyos elterjesztésnek. A fellebbezését az els6éfoku
fegyelmi bizottsag utjan kell eléterjeszteni a https://epapir.gov.hu/ szolgaltatason keresztiil ugy,
hogy a ,,CIMZETT” mez8ben annak a regionalis fegyelmibizottsaghoz tartozé teriileti tigyvédi
kamarajat kell kivalasztani, ahol a fegyelmi eljarast lefolytattdk. A benyujtashoz részletes
segitséget talal a https://www.miik.hu/fegyelmi-ugyseged oldalon.

Az elektronikus ligyintézés €s a bizalmi szolgaltatasok altalanos szabalyairol szolo 2015. évi
CCXXILI. torvényben és végrehajtasi rendeleteiben meghatarozott elektronikus kapcsolattartés
az ligyvédi kamardk tagjai €s nyilvantartottjai szamara a fellebbezés soran is kotelezd.
Amennyiben a fellebbez6 nem aktiv kamarai tag vagy nyilvantartott (pl. kordbban mar torolt
személy), ugy fellebbezését két eredeti példanyban postai uton is megkiildheti.
INDOKOLAS
l.

Az eljaras ala vont iigyvéd személyi koriilményeire vonatkozo adatok:

*kkk

Az eljaras adatai:

*k*k
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A rendelkezésre allo bizonyitékok alapjan a fegyelmi tanacs az alabbi tényallast
allapitotta meg:

1)

Az eljaras ala vont személy évek ota tigyvéd-iigyfél kapcsolatban allt VA-val, aki ingatlanok
vasarlasaval, tovabb-értékesitésével és kozvetitésével foglalkozott lizletszertien. VA 2021.
évben lzleti kapcsolatba keriilt a bejelentdvel, aki korabban az eljaréds ala vont személyt nem
ismerte.

A bejelentd €s az eljaras ala vont személy el6szor 2021. marcius 26. napjan talalkoztak, amikor
a bejelentd és VA megjelentek az eljaras ald vont személy balatonboglari irod4jaban, hogy
alairjak a B telepiilés, K utca 26. szam alatti ingatlanra vonatkoz6 adéasvételi szerzddést, amit
egymas kozott 1/2-1/2 aranyban vasaroltak meg késbb tovabb-értékesités céljaval. A kérdéses
adasvételi szerzOdést az eljaras ald vont személy ellenjegyezte. A megbizas alapvetden VA
felkérésére érkezett, azonban az eljaras ald vont személy nyilatkozatai alapjan megallapithato,
hogy ingatlan tulajdonjoganak atruhdzasaval kapcsolatos szerzddések esetén az eljaras ala vont
személy gyakorlata az, hogy minden szerzddo felet képvisel.

A B telepiilés, K utca 26. szam alatti ingatlant a bejelentd és VA végiil — az eljaras ala vont
személy nyilatkozata alapjan: hosszas probalkozas utan — 2022. jalius 20. napjan értékesitette
KS részére. A bejelentd és az eljaras ala vont személy ezen a napon taldlkoztak masodszor és
mindezidaig utoljara. A bejelentd ekkor a 26-0s szdmu ingatlannal kapcsolatos értékesitésen
feliil mast nem hozott szoba, de az eljaras ala vont személy sem emlitette a fizetési felszolitassal
kapcsolatos megbizast.

A targybeli ingatlant annak idején VA vette birtokba, 6 tartotta karban, ezzel kapcsolatban
koltségei is felmeriiltek. A vevd-tulajdonostarsak iizleti kapcsolata azonban idékozben
megromlott, ezért VA 2022. jalius 26. napjan megbizta az eljaras ala vont személyt, hogy
képviselje Ot a tulajdonostarsdval szemben a 26. szadmu hazzal kapcsolatos koltségei,
értéknoveld beruhazasai felének igénylése kapcsan. A 2022. julius 26-i 522.685,- Ft sszegii
felszolitas sikertelensége okan az eljaras ala vont személy VA csokkent, 232.685,- Ft 6sszegli
megtéritési igénye kapcsan fizetési meghagyas kibocsatasa irant is eljart, amelyet a bejelentd
2022. szeptember 27. napjan vett at.

A fenti, elszamolasi vitaval kapcsolatos tigyben a bejelentd kifogésolta, hogy az eljaras ala vont
személy egyoldaluan VA-t képviselte, holott az adasvételek kapcsan eljart tigyvédként tdle
szarmaz6 bizalmas informdaciokkal is rendelkezett, tigyvédi titkokat hasznalhatott fel.

(2)

A B telepiilés, K utca 26. sz. ingatlan birtokbavételét kdvetéen a bejelentd VA jelenlétében
megegyezett a szomszédokkal arrdl, hogy a B telepiilés, K utca 24. szamu hazat is
megvasaroljak egymas kozott 1/2-1/2 aranyban. Az ingatlant a tulajdonosa nem hirdette
eladésra, a birtokosok javasoltdk a szomszéd-befektetoknek, hogy az 6 hazukat is vegyék meg.
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VA 2021. 4prilis 13. napjan felhivta az eljaras ald vont személyt és megbizta 6t a B telepiilés,
K utca 24. szamu hazzal kapcsolatos adasvételi ligylet lebonyolitasaval. A megbizast az eljaras
ala vont személy elfogadta. VA aznap 23:28 perckor kiildott egy emailt az eljaras ala vont
személy részére, amiben megbizast megerdsitette. Vevoként onmagat és a bejelentdt jelolte
meg, egymas kozott 1/2-1/2 aranyban. Ezt kovetden, 2021. aprilis 14. napjan kovetkezo
1épésként az eljaras ala vont személy felvette a kapcsolatot VM-val, az eladoval, aki még aznap
atkiildte a részére az azonositasahoz sziikséges adatokat.

Az eljaras ald vont személy 2021. &prilis 17. napja és 2021. aprilis 21. napja kozott
megszerkesztette a megbizassal érintett adasvételi szerzOdést, amit 2021. aprilis 21. napjan
megkiildott VA-nak, aki ezt emailen tovabbitotta a bejelentdnek. A bejelenté maga 2021. aprilis
22. napjan 16:54 perckor emailben jelezte az eljards ald vont személynek, hogy ,,részérdl
rendben van a szerzodés”. A vevokkel ekként egyeztetett szOvegezési szerzodést az eljaras ala
vont személy 2021. aprilis 23-an pdf-ben megkiildte az elad6 részére, aki azt kinyomtatta és az
igyvéd taveldttemezése mellett az Egyesiilt Kirdlysagban aldirta. Az elado 2021. aprilis 27.
napjan adta postara az eljaras ala vont személy részére a szerzodést.

Az adasvételi szerz6dés 10. pontja értelmében az ligyvéd az okiratszerkesztés, ellenjegyzés,
hatdsagi jogi képviselet soran minden felet képviselte, a 18. pont alapjan azonban az tigyvéd
eljarasaval kapcsolatos koltségek csak a vevoket terhelték.

Az adésvételi szerzddés a kapcsolattartas szabalyait a kovetkezoképpen rendezte:

*kk

!2.3’ .S.mrzédé felek a jelen szerzGdéssel osszefuggd minden egyoldali nyilatkozatot, mas
crresitest vagy egyeb kozlést egymas részére irisban, a jelen szerzddés fejrészében fe]t{in‘tututt
vagy a fi-.! altal utdbb irisban megjelolt mas cimre postal ton elkildétt ajanlott levélben é.-;
czzel egyidejiileg e-mailben kérelesek megtenni. Szerzédé felek megallapodnak abban, ho ” a
felek viszonylataban a postai dton igy elkildote levél a postira adistol sz:irr:itotf}ﬂ
munkanapon akkor is a cimzetthez megerkezermek tekintendé, ha a levél ,a r.imzr.-t;
ismeretlen”, | elkaltozot, urinkildést nem kért”, | cim elégtelen”,  nem fogadra ::l”."

o o . . e

wnem kereste” vagy levélszekrény hidnya” stb. jelzéssel érkezik vissza a feladohoz. Az
elektronikus_ Gton torténd kozlést Eladé rés ‘ '
részére a ces |

2021. majus 4. napjan 15:23 elétt VM telefonon kozolte az eljards ala vont személlyel, hogy
jobb vételi ajanlatot kapott a B telepiilés, K utca 24. sz. ingatlanra vonatkozoan ¢€s 1j vevokkel
kivan adasvételi szerzddést kotni. Az eljaras ald vont személy az elado elallasi szandékat
kizardlag iizleti ligynek tekintette, ezért a lemondo nyilatkozat jogi kockazataival kapcsolatos
felvilagositassal sem latta el, allaspontja szerint ekkor joghatalyos szerz6dés még nem jott 1étre
a vevokkel, igy nem volt jogi akadalya annak, hogy VM masnak értékesitse az ingatlant.

ZErE @
-

mig Vevak
cimre kell megkuldeni.

2021. majus 4. napjan 15:23 perckor VM, azaz a kérdéses ingatlan eladoja a fenti el6zmények
mellett iizenetet kiildott az eljaras ala vont személy részére, amiben minddssze ennyit irt: ,,Az
alabbiakban csatoltam a lemondo nyilatkozatot. Elore is koszonom.”

A csatolt nyilatkozat tartalma minddssze ennyi volt:
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tca 24; HRSZ; 19881, alatti ingatian
z altalam visszakuldott

res y
, nagymamam részere adhato ki
jekoztasson. rendezni kivanom

Tajékoztatjuk, hogy a W
eladasi szandékomat visszavonom. ni nem kivan

szerzodést mint szerz6dési ajanlat hatalytalan azt
részére. QIR nem adhatja ki.
kizarélag. Kérem a felmer0id munkadij kbltségekrol

A jobb ajanlatot add vevdjelolt LL, az eljaras ald vont személy altal korabbrol ismert személy
volt, aki az eljaras ald vont személy nyilatkozata értelmében azzal kereste meg az iligyvédet,
hogy ,,0 lenne az 1) vevd”, egyben megbizast adott neki a tulajdonjog atruhdzésaval kapcsolatos
mindennem eljarasra.

Az eljaras ala vont személy irasbeli nyilatkozata értelmében az 0j vevo jelentkezése és a
masodik szerzddés megszerkesztése kozott 13 nap telt el. Az 01j szerzddést 2021. majus 17.
napjan kiildte meg az eladonak, azaz az 0j vevo legkésobb 2021. majus 4. napjan jelentkezett
az eljaras ala vont tigyvédnél. Nem mertilt fel adat arra vonatkozoan, hogy LL ne munkaidében
(azaz 21:43 percet megel6zéen) kereste volna meg az eljards ald vont ligyvédet az Uj
megbizassal.

Az eljaras ala vont személy a fentiekrdl 2021. majus 4. napjan 21:43 perckor ekként tajékoztatta
a bejelentdt és VA-L:

Tisztelt Ugyleleim!

Tajékoztatdsul meghildém a M i i
By ingatian vonatkozasahan az eladd mai napon részemre megkidon -

Tisztelettel
[AZ iidzatt szoveg ai van rjve)

e —

o :i;;sﬁt:m_zozmsu*!m 536558_2021-05-04_131726170.pdf

Az eljaras ald vont személy és a bejelentd egyezden allitotta, hogy az eljaras ala vont személy
minddssze a fenti tajékoztatdst adta a bejelentének, sem az email megkiildését kovetd
napokban, sem a 26-os hazszamu ingatlan adasvétele kapcsan egyéb tajékoztatast nem adott, a
kialakult jogi helyzetet nem értékelte, az iigylet teljesedésbe menése érdekében jogi tanacsot
nem adott. Az eljaras ala vont személy a VA-val és a bejelentdvel kotott megbizasarol sem
nyilatkozott semmit, azaz azt nem sziintette meg, de arrol sem adott tdjékoztatast, hogy az
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lehetetleniilt volna. Az eljards ala vont személy allaspontja szerint a fentiek ,kelld
tajékoztatasnak” mindsiilnek.

Az n. lemond¢é nyilatkozat nyoméan kialakult jogi helyzetet az eljards ala vont személy ugy
értékelte, hogy nem jott 1étre joghatalyos szerz6dés, mivel az elad6 visszavono nyilatkozata az
irasos eladasi ajanlat kézbesitését megeldzden beérkezett. Az eljaras ald vont személy irasban
¢és képviseldje utjan szoban is hangstlyozta, hogy VA-val és a bejelentdvel megbizas nem jott
1étre az els6 adasvételi szerzOdés kapcsan, hiszen azt a vevok az adasvételi szerzddés alairasaval
adtak volna meg neki. Ennek kdszonhetd, hogy kiilon tényvazlatot sem szerkesztett, hiszen az
adasvételi szerzddés tartalmazta a sziikséges tdjékoztatasokat.

Kés6bb, bizonytalan idOpontban megérkezett a VM altal, taveldttemezés mellett alairt
szerzodés, amelynek az eljaras ala vont személy minden példanyat kiadta VM nagymamaja
részére. Abbol egyetlen példanyt sem tartott meg. Nem mertilt fel arra vonatkozoan adat, hogy
a kiadéast megeldzden az ligyvéd az eldnyomott ,,Ellenjegyzem” kifejezés ala az eljaras ala vont
személy az alairasat elhelyezte volna az okiraton a nagymamanak kiadast megel6z6en.

Az 1j szerzédést VM 2021. majus 21. napjan, mig a vevd 2021. jalius 9. napjan irta ala, a
tulajdonjog bejegyzésére 2021. szeptember 8. napjan keriilt sor.

Ezt kovetden LL feltehetd megbizadsabol VA maga hirdette ingatlankdzvetitoként eladasra a B
telepiilés, K utca 24. szam alatti ingatlant. Az ingatlan.com-ra feltoltott hirdetés alapjan az
ingatlan kindlati 4ra 57,9 milli6 forint volt. A bejelentd ebbdl azt a kovetkeztetést vonta le, hogy
VA kozremukodhetett a VM — LL kozotti tigylet 1étrehozasakor. Ezen feltételezést az eljaras
ald vont személy sem megerdsiteni, sem cafolni nem tudta.

V.
A fegyelmi tandcs a fentiek alapjan a kévetkezo indokok alapjan hozta meg dontését:
A)

A fegyelmi tanacs a kdvetkez6 indokok alapjan jutott arra a kovetkeztetésre, hogy az eljaras ala
vont személy gondatlansagbol 1 rendbeli fegyelmi vétséget kovetett el azzal, hogy megsértette
Etikai Szabdlyzat 4.1. pontjat (azaz a kovetkezd szabalyt: ,,4z iigyvédi tevékenység
gvakorlasara jogosultnak kiemelt figyelmet kell forditania arra, hogy munkdja soran még a
latszata se meriilhessen fel az Uttv. szerinti Osszeférhetetlenség barmely formdjanak.”)

A B telepiilés, K utca 26. szam alatti ingatlanra vonatkoz6 adasvételi szerzodést az eljaras ala
vont személy szerkesztette €s ellenjegyezte akkor is, amikor azt a bejelentd és VA megvasarolta
¢és akkor is, amikor azt tovabbértékesitették. Az ingatlan tulajdonjoganak atruhdzasaval
kapcsolatos tigylet kétségtelentil elkiiloniil a tulajdonostarsaknak a k6zos tulajdon targyaval
kapcsolatos koltségviselési kotelezettségétdl, de mégis mindkét, az eljards ald vont személy
altal elvallalt gy azonos vagyontarggyal volt kapcsolatos. Az 0Osszefliggést tovabb
bonyolitotta, hogy a bejelentd és VA kifejezetten befektetési céllal vasaroltak és adtak el
ingatlanokat, igy a kozos tulajdonukkal kapcsolatos koltségviselés pontosan ugyanazzal az
tizleti tevékenységgel volt kapcsolatos, mint a tulajdonjog atruhazasok.
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Az Uttv. 20. § (4) bek. szerint az iigyvédi tevékenység gyakorloja nem folytathat olyan iigyvédi
tevékenységet, amely Osszelitkozésbe keriilne korabbi {ligyfelével szemben vallalt
kotelezettségével, kivéve, ha a korabbi és az 01 ligy kozott nincs Osszefliggés, vagy ha a korabbi
iigyfél ehhez - a tajékoztatasat kovetden - hozzajarult.

Egy polgari jogban jartas tigyvéd konnyen elkiilonitheti a tulajdonjog atruhazasaval kapcsolatos
tgyletet a kozos tulajdon targyaval kapcsolatos koltségviselési kotelezettségtdl, pontosabban
az abbol fakadd tulajdonostarsi igényektdl — ez azonban nem varhatd el a bejelent6tdl,
kiilonosen arra tekintettel nem, hogy az 6 szempontjabodl a két ligylet iizletileg nyilvanvaldéan
Osszefligg egymassal.

Az Uttv. 1§ (2) bek. alapelvi jelleggel rogziti, hogy iigyvédi tevékenység az iigyfél és az
tigyvédi tevékenységet gyakorlo kozotti bizalmon alapul, amelyet mindenki koteles tiszteletben
tartani. Eppen ennek az alapelvnek a fokozott érvényre juttatdsa az oka, hogy az Etikai
Szabalyzat még az Osszeférhetetlenség latszatat is tilalmazza az ligyvédek szamara. Az eljaras
ala vont személy ezzel szemben semmilyen figyelmet nem forditott arra, hogy az
Osszeférhetetlenségnek a latszata se meriilhessen fel, hiszen minden megbizasi szerz6déstol,
vagy adasvétellel kapcsolatos képviselettdl fiiggetleniill VA-t tekintette az 6 ,,valodi”
igyfelének, akit természetszeriileg barkivel szemben, barmikor képviselt. A fegyelmi tanacs
allaspontja szerint az eljaras ald vont személy vizsgalt magatartasa megsértette az Etikali
Szabalyzat 4.1. pontjat.

Az eljaras ala vont személy gondatlansagbol kovette el a fegyelmi vétséget, hiszen cselekménye
lehetséges kovetkezményeit azért nem latta elére, mert a tdle elvarhatd koriiltekintést
elmulasztotta.

B)

A fegyelmi tanacs a kdvetkez6 indokok alapjan jutott arra a kovetkeztetésre, hogy az eljaras ala
vont személy szandékosan 1 rendbeli fegyelmi vétséget kovetett el azzal, hogy megsértette
Uttv. 20. § (4) bekezdését (azaz a kdvetkezé szabalyt: ,,Az iigyvédi tevékenység gyakorléja nem
folytathat olyan iigyvédi tevékenységet, amely osszetitkozésbe keriilne korabbi iigyfelével
szemben vallalt kételezettségével, kivéve, ha a korabbi és az uj iigy kozott nincs Osszefiigges,
vagy ha a korabbi iigyfél ehhez - a tdjékoztatasat kovetoen - hozzajarult.”)

Valos ¢és kétségtelen az 6sszefiiggés a B telepiilés, K utca 24. szam alatti ingatlanra vonatkozo
két adasvételi szerzddéssel kapcsolatos ligyvallalds kozott - ebben az esetben tehat nem csupéan
a latszata meriilt fel az dsszeférhetetlenségnek, hanem kifejezetten az Uttv. 20. § (4) bek.-be
itkozott az eljaras ald vont személy eljarasa.

A B telepiilés, K utca 24. szam alatti ingatlant az elad6, VM nem kinélta nyilvadnosan eladésra.
Az ingatlant ténylegesen birtoklo nagysziilei tudomast szereztek arrdl, hogy a szomszédos (26-
os hazszamu) ingatlant t6keerds befektetok szerezték meg tovabb-értékesitési céllal. Amikor a
nagysziiloket a bejelentd €s VA tajékoztattak a 26-os hazszdmu ingatlan vételararol, felmertilt
a nagysziilokben is az eladasi igény. A vevok kaptak az alkalmon, hogy még egy balatoni
ingatlanhoz hozz4juthatnak a korabban kialkudott, igen kedvezd vételaron.

Ilyen el6zmények mellett az eljaras ala vont személy 2021. aprilis 13. napjan telefonon vallalta
el az adasvételi szerz0dés megszerkesztésére, ellenjegyzésére €s az ingatlan-nyilvantartasi
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eljaras lefolytatasara sz0l6 megbizast. A megbizasi szerzodés szoban (érvényesen) jott 1étre az
eljaras ald vont személy, a bejelentd és VA kozott — a megszerkesztett szerzodés alapjan
rdadasul akként, hogy a koltségeket a vevok egyiitt viselik. A megbizast egyébként az eljaras
ala vont személy részben teljesitette is, hiszen kétségteleniil megszerkesztette az tligylethez
sziikséges okiratokat, illetve részben teljesitette az ellenjegyzéshez sziikséges feltételeket is.

Az Uttv. 29. §-a szerint a megbizasi szerzédést irasba kell foglalni, kivéve, ha az csak jogi
tanacsadasra iranyul. Az irasba foglalds elmaraddsa a megbizés érvényességét nem érinti, de
ilyen esetben a megbizés tartalmanak bizonyitasa a megbizottat terheli.

Az adésvételi szerz0dés bejelentd és VA altali aldirdsa elmaradésa tehat nem jelenti azt, hogy
megbizas nem jott 1étre az eljards ala vont személlyel, csak azt, hogy az eljaras ala vont személy
terhére esik, hogy a jelen eljarasban a megbizas pontos tartalmat nem tudta igazolni.

Az fenti, érvényes és még teljesitendd megbizas mellett az eljaréas ald vont személy - legkésébb
2021. majus 4. napjan - ugyanarra az ingatlannak az ingatlannak az 1/1 tulajdoni illetdségére
vonatkozdan ujabb, adasvételi szerz6dés megszerkesztésére, ellenjegyzésére és az ingatlan-
nyilvantartasi eljaras lefolytatasara szold megbizast vett fel, ezattal LL-t6l. A korabbi
igyfeleket az 0 ligy elvéllalasarol nem tajékoztatta, téliikk hozzdjaruld nyilatkozatot nem
szerzett be.

2021. majus 4. napjan az eljards ald vont személy ngy vallalta LL javara az adasvételi
szerzddéssel kapcsolatos ligy ellatdsat, hogy az nyilvanvaldan osszeiitkzésben volt a bejelentd
¢s VA javara vallalt, azzal teljes egészében azonos kotelezettségével. Az ligyvéd nyilvanvaldan
nem tud eljarni a bejelentd és VA tulajdonjoganak, illetve ezzel egyidejlileg LL 1/1 aranyu
tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése irant.

Még ha lehetetleniilt is volna az ,els0” adéasvételi szerzddés, az iligyvéd elsddleges
kotelezettsége akkor is a megel6zo ligyfelek (azaz a bejelentd és VA) képviselete lett volna a
fliggd jogi helyzetben, ami értelemszer(i 6sszeiitkdzésben allt az 0 vevd LL érdekeivel.

Az eljaras ald vont személy kizardlag akkor jart volna el szabdlyosan, ha VA és a bejelentd is
hozz4jarult volna a LL-t6] szdrmazé megbizashoz. A fegyelmi tandcs megjegyzi, hogy az
eljaras soran megismert tényallasbol arra kovetkeztet, hogy az eljaras ala vont személynek VA
igyfele iranti hliségéhez kétség nem férhet, igy allappal feltételezhetd, hogy VA szdban
legalabbis hozzajarult az 0j ligy ellatasahoz.

Az eljaras ala vont személy ilyen hozzéjaruldssal a bejelent6tdl azonban (szintén) kétségteleniil
nem rendelkezett — holott a vizsgalt ligyben a bejelentd legalabb annyira az tigyfele volt, mint
VA.

A fegyelmi tandcs allaspontja szerint az eljards ald vont személy vizsgalt magatartasa
megsértette az Uttv. 20. § (4) bekezdését, hiszen nyilvanvaléan sszefiiggd ligyekben, a kordbbi
igyfeleivel szemben vallalt kotelezettségébe itk6zo ligyvédi tevékenység ellatasat vallalta, ugy
hogy két érintett korabbi tigyfél koziil az egyiktdl nem rendelkezett ehhez val6 hozzéajaruléassal.

A fegyelmi tandcs allaspontja szerint az eljaras ald vont személy a fentieket szdndékosan,
eshetdleges szandékkal kovette el, a bejelentd oldalan jelentkezd érdeksérelmet feltehetéen nem
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kivanta, de eldre latnia kellett a cselekménye kovetkezményeit és értelemszertien belenyugodott
abba, hogy azok megvalosuljanak.

C)

A fegyelmi tanacs a kdvetkez6 indokok alapjan jutott arra a kdvetkeztetésre, hogy az eljaras ala
vont személy szandékosan 1 rendbeli fegyelmi vétséget kovetett el azzal, hogy megsértette
Etikai Szabalyzat 2.1. pontjat (azaz a kdvetkezd szabalyt: ,,4z iigyvédi tevékenység gyakorloja
koteles igénybe venni minden torvényes eszkozt tigyfele jogai és jogos eérdekei
érvényesitéséehez”)

2021. aprilis 13. napjat kovetden az eljaras ala vont személy el6tt kétségteleniil ismert volt,
hogy a bejelentd ¢s VA a B telepiilés, K utca 24. szam alatti haz tulajdonjogat meg kivanja
szerezni. 2021. majus 4. napjan az eljaras ald vont személy a VM-val folytatott
telefonbeszélgetés alapjan tudomast szerzett arrdl, hogy az eladd 500.000,- Ft-tal magasabb
vételi ajanlatot kapott LL-tdl, aki értelemszertien inkabb az uj vevonek kivanja eladni a kérdéses
hazat. Az eljarés soran az is vilagossa valt, hogy VM-nak semmilyen mas oka nem volt az els
adasvételtol valo visszalépésre, egyszertien tobb pénzt szeretett volna a hazért kapni.

Az eljaras ald vont ligyvéd nem kisérelte meg a vevoket jogos érdekeit képviselni az eladdval
szemben, nem tekintette magat a vevok tlizleti képviseldjének — amit a fegyelmi tanacs
szabalyszer( eljarasként el tud fogadni.

Az Uttv. 10. § (1) bek. alapjan az iigyvédi tevékenység gyakorlojat nem terheli titoktartasi
kotelezettség azon ligyfél iranyéaba, akinek a javara végzett ligyvédi tevékenység keretében az
iigyvédi titok a tudomasara jutott, azaz minden tovabbi nélkiil tajékoztathatta volna a bejelent6t
a magasabb 0sszegli vételi ajanlatrol, de nem ezt tette, hanem minden magyarazat nélkiil azt az
eladoi nyilatkozatot tovabbitotta, amiben a kovetkezd szoveg szerepel: ,, ...ingatlan eladasi
szandékomat visszavonom. Eladni nem kivanom...”

Az eljaras ala vont személy képviseldje a fegyelmi targyaldson hosszasan fejtegette, hogy az
eljaras ala vont személy és VA szoros telefonos kapcsolatban voltak, igy VA mindenképpen
értesiilt a magasabb Osszegli 01j ajanlatrol, amivel, ha nem értett volna egyet, minden bizonnyal
azonnal perelni kivant volna. Ezen a pontos kiemelt jelentdsége van annak, hogy VA késdbb
az 1j vevO (alappal feltehetd) megbizasabol 57,9 millio Ft-ért arulta a kérdéses ingatlant.

Az eljarés ald vont személy koteles lett volna tajékoztatni a bejelent6t arrdl, hogy az adasvétellel
kapcsolatos jogos érdeke, azaz a vételhez fiiz0d6 jog érvényesithetd lenne akar egy magasabb
vételi ajanlattal is, de mindezt nem tette meg. A fegyelmi tanacs allaspontja szerint VA-nak a
bejelentdtdl fliggetlen tlizleti érdekei védelme érdekében szandékosan kertilt elhallgatasra VM
elallasanak valos oka. VA-nak a jelen eljarasban értelemszeriien nem roéhato fel, hogy mit
hallgatott el a bejelentd eldl, de az ligyvédi tevékenység az ligyfél és az ligyvédi tevékenységet
gyakorlo kozotti bizalmon alapul, amely bizalommal az eljaras ala vont személy a bejelentdvel
szemben visszaélt. Az ligyvéd nyilatkozatai alapjan, ha a bejelenté felhivta volna 6t, akkor
elmondta volna neki a visszalépés részleteit, de mivel erre nem kertilt sor, belenyugodott abba,
hogy a bejelentd a részletekre nem kivancsi. Az eljaras ald vont személy tobbszor hangstlyozta,
hogy VA-n keresztiil tartott kapcsolatot a bejelentével, amibe a bejelentd beletorédott. Jelen
helyzetben az eljaras ald vont személynek tudnia kellett, hogy VA nem fogja tajékoztatni a
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bejelentdt az j vevok szinre 1€pésérdl és a magasabb Gsszegli ajanlatrol, tehat neki maganak
kellett volna (torvényes eszkdzeivel élve) a bejelentdt teljeskoriien tajékoztatnia.

A fegyelmi tanacs alladspontja szerint az eljards ald vont személy vizsgalt magatartisa
megsértette az Etikai Szabalyzat 2.1. pontjat, hiszen nem tarta fel az ligyfele, azaz a bejelentd
el6tt az eladoi visszalépés valos okat és igy nem vett igénybe minden tdrvényes eszkozt iigyfele
jogai és jogos érdekei érvényesitéséhez.

A fegyelmi tanacs allaspontja szerint az eljaras ala vont személy a fentieket szdndékosan,
eshetéleges szandékkal kovette el, hiszen eldre kellett latnia, hogy a bejelentd a megfeleld
informaciok hianyaban nem tudja megtenni a jogai érvényesitésé¢hez sziikséges 1épéseket, de
ebbe belenyugodott.

D)

A fegyelmi tanacs a kdvetkez6 indokok alapjan jutott arra a kovetkeztetésre, hogy az eljaras ala
vont személy szandékosan 1 rendbeli fegyelmi vétséget kovetett el azzal, hogy az Uttv. 42. §
(6) bek. megsértette (azaz a kovetkezd szabalyt: ,,4z iigyved koteles az iigyfelet tajékoztatni a
Jjogiigylettel kapcsolatos esetleges jogi kockazatokrol.”)

A Ptk. 6:6. §-a alapjan, ha jogszabaly vagy a felek megallapodasa a jognyilatkozatra
meghatarozott alakot rendel, a jognyilatkozat ebben az alakban érvényes. Ha a jognyilatkozat
meghatarozott alakban tehetd meg érvényesen, a jognyilatkozat visszavonasa is a
meghatarozott alakban érvényes. A Ptk. 6:5. § (2) bek. alapjan a tavollevok kozott tett
jognyilatkozat a cimzetthez valo megérkezéssel valik hatalyossa. A Ptk. 6:63. § alapjan a
szerzOdés a felek akaratanak kolcsonos és egybehangzo kifejezésével jon 1étre. A Ptk. 6:64. §-
a alapjan aki szerz8dés megkotésére iranyuld szandékat egyértelmiien kifejezd és a 1ényeges
keérdésekre kiterjedd jognyilatkozatot tesz, nyilatkozatdhoz kotve marad. Az ajénlattevd
kotottségének idejét meghatarozhatja. Az ajanlati kotottség ideje az ajanlat hatalyossa valasaval
veszi kezdetét. A 6:65. §-a értelmében irasbeli ajanlat irasban vonhato vissza, illetve megsziinik
az ajanlati kotottség, ha az ajanlattevé ajanlatat a masik fél elfogadd jognyilatkozatanak
elkiildését megeldzden a masik félhez intézett jognyilatkozataval visszavonja.

A Ptk. 6:70. §-¢ értelmében irasbeli alakhoz kotott szerzédés megkotésére ajanlatot és elfogadod
nyilatkozatot irasban lehet tenni.

A Polgéri Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. térvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:7. §-a alapjan,
ha a jognyilatkozatot irasban kell megtenni, az akkor érvényes, ha legalabb a 1ényeges tartalmat
irasba foglaltak. Ha a Ptk. torvény eltéréen nem rendelkezik, a jognyilatkozat akkor mindsiil
irasba foglaltnak, ha jognyilatkozatat a nyilatkozo fél alairta, ugyanakkor, ha barmilyen
jogszabdly eltéréen nem rendelkezik, az ingatlannal kapcsolatos, elektronikus uton tett
jognyilatkozat kizardlag akkor mindsiil irdsba foglaltnak, ha annak tartalma irasjegyekkel
rogzitett és eleget tesz az elektronikus okirat létrehozasara iranyad6 jogszabalyi
kovetelményeknek.

A polgari perrendtartasrol szold 2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 325. § (1)
bekezdése értelmében Teljes bizonyitd erejii maganokirat az az elektronikus okirat, amin az
alair6 a mindsitett vagy mindsitett tanusitvanyon alapuld fokozott biztonsagl elektronikus
alairasat vagy bélyegz6jét helyezte el, és - amennyiben jogszabaly ugy rendelkezik - azon
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1dobélyegzot helyez el, vagy az elektronikus okiratot az aldir6 a Kormany rendeletében
meghatdrozott azonositasra visszavezetett dokumentumhitelesités szolgaltatassal hitelesit. Nem
teljes bizonyito erejii, egyszerii elektronikus okiratot a hatalyos jogszabalyok nem ismernek,
igy elektronikus okirat az, ami a Pp. alapjan teljes bizonyité erejii maganokirat.

Tehat ingatlanokkal kapcsolatos szerzddés, illetve szerzédéskotésre irdnyuld ajanlat irdsban
tehetd: papir alapu okirat tollal val6 aldirasaval, vagy elektronikus okirat 1étrehozéasaval.

Az ingatlan-atruhazasi szerz6dés érvényességérdl szoldo XXV. szamu Polgari Elvi Dontés V.
pontjal alapjan a szerzédést tartalmazo okirat, ha azt az egyik fél irta al4, és masik félnek atadta
vagy elkiildte, csupan a szerzodés megkotésére tett ajanlatnak mindsiil, a szerz0dés érvényes
1étrejotte tehat attol fligg, hogy a masik fél az ajanlatot az okirat alairasaval és visszakiildésével,
illet6leg kiilon irasba foglalt és az ajanlattevohoz megkiildott nyilatkozattal az erre megszabott
idében elfogadja-e.

A fenti szabalyok értelmében VM, a B telepiilés, K utca 24. szamu haz eladdja 2021. aprilis 23.
napjan az eljaras ald vont személy taveldttemezése mellett tollal aldirta a kinyomtatott, papir
alapu adasvételi szerzOdést, ami ilyen moédon megfelelt a Ptk. 6:7. §-a altal tdmasztott
kovetelményeknek, azaz irasba foglalt volt.

VM a szabdlyos eladasi ajanlatat 2021. aprilis 27. napjan adta postara az eljaras ald vont
személy részére.

2021. majus 4. napjan VM ujfent nyilatkozott a B telepiilés, K utca 24. szamu hazzal
kapcsolatban. A nyilatkozatat papirra nyomtatta, tollal aldirta, majd bescannelte. Ezen eljarasa
az elektronikus ligyintézés részletszabalyairol szol6 451/2016. (X11. 19.) Korm. rendelet 55. §
(1) bek. értelmében un. egyszerti digitalizalt papiralapu dokumentum, ami barmiféle hitelesitési
zéaradek, illetve elektronikus aldirds €és 1d6bélyegzd hidnyaban nem hasznalhaté fel a Korm.
rendelet alapjan (Sem). Az ilyen forman eldallt, egyszeri digitalizalt iratokat a Ptk. 6:7. §-a és
a Pp. 325. §-a alapjan nem lehet irdsba foglaltnak tekinteni, holott a Ptk. eldirja, hogy
ingatlannal kapcsolatos szerz8déses nyilatkozatot irdsban lehet tenni és visszavonni is.

A fentiek alapjan tehat VM papir alapon, irdsban tett egy ingatlan eladéasra iranyulo,
nyilatkozatot, majd ezt egy digitalizalt nyilatkozataval megprobalta visszavonni. Az adasvételi
szerzGdés (ezen a ponton: az eladoi ajanlat) 12. pontja megszabta, hogy minden nyilatkozatot
irasban, a vevOk postai, illetve email cimére kell kiildeni, azonban ezekre a cimekre irasbeli
visszavono nyilatkozatot az eladé nem kiildott.

Polgari birdsagra tartozik a fent ismertetett jogszabalyok és az eldallt tényallas egybevetése és
értékelése, az viszont a fegyelmi tanacs hataskore, hogy megallapitsa, hogy a VM eladoi
visszalépésével eloallt fiiggd jogi helyzetrdl az eljards ala vont tigyvéd kelldképpen
tajékoztatta-e a bejelentot, illetve VA-t, tovabba VM-t magat, hiszen a VM altal alairt adasvételi
szerzddés 10. pontja értelmében 6 is megbizta az ligyvédet a képviseletével.

Az adésvételi szerzddés, ami egyben tényvazlatként szolgal, semmilyen utalast nem tesz arra
vonatkozoan, hogy a taveldttemezés, londoni alairas milyen kockazatokat jelent a belf6ldon

! A Polgari Elvi Déntés IV. pontja nem csak a régi, hanem az 4j Ptk. alkalmazasa kérében is megfelel6en irdnyadé:
v6. 1/2014. PJE hatarozat 1. pont.
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tartozkodo, késobb alaird vevoknek — vagy akar az eladonak. Ajanlatokrol, ajanlati kotottségrol,
ajanlat elfogadédséara, visszavondsara nyitva all6 hataridérdl egyetlen bizonyiték sem tesz
emlitést. Az eljaras ala vont személy bejelentd, illetve VA részére megkiildott e-mail
iizeneteibdl is az deriil ki, hogy az eljards ald vont személy semmilyen, tavellenjegyzéssel
kapcsolatos tajékoztatast nem adott a felek részére.

Az eljaras alad vont személynek legkésobb a jogligylet ,,meghiusuldsakor” tajékoztatni kellett
volna a feleket a jogszeri eljardas moddjardl, illetve a jogérvényesités rendelkezésre allo,
torvényes eszkozeirdl, azaz a fegyelmi tanacs alldspontja alapjan az eladot legalabb arrdl, hogy
a lemond6 nyilatkozatat is kiildje meg postan, vagy AVDH szolgaltatassal irja ala a
nyilatkozatat, amit kiildjon meg emailen, a vevOket pedig legalabb arrdl, hogy a lemondo
nyilatkozat beérkezésé¢ig még elfogadhatjak az eladd ajanlatat.

A bejelentd ¢€s az eljaras ala vont személy is egyezden allitja, hogy akar irasban, akar széban az
eljaras ala vont személy kizardlag a fent mar idézett tajékoztatast adta a bejelentd részére.

A kialakult jogi helyzet értékelése jogi szakértelmet kivan, a bejelent6tol, illetve mas
igyfelektol még akkor sem varhaté el, hogy az iradsba foglaldsra, vagy az ajanlatok
hatalyosulasara vonatkozd jogszabalyi kornyezetet ismerje, ha maga professzionalis
ingatlanbefektetd.

A fegyelmi tandcs allaspontja szerint az eljaras ala vont személy vizsgalt magatartasa
megsértette az Uttv. 42. § (6) bek. mivel tigyvédként nem tdjékoztatta az ligyfelet az
jogiigylettel kapcsolatos esetleges jogi kockazatokrol.

A fegyelmi tandcs allaspontja szerint az eljaras ald vont személy a fentieket szdndékosan,
eshetdleges szandékkal kovette el, az iigyfelek oldalan jelentkezd érdeksérelmet feltehetéen
nem kivanta, de elére latnia kellett a cselekménye kovetkezményeit és értelemszeriien
belenyugodott abba, hogy azok megvaldsuljanak.

E)

A fegyelmi tanacs a kdvetkez6 indokok alapjan jutott arra a kovetkeztetésre, hogy az eljaras ala
vont személy szandékosan, 1 rendbeli fegyelmi vétséget kdvetett el azzal, hogy az Uttv. 53. §
(5) bekezdését megsértette (azaz a kovetkezd szabalyt: ,,Okirat ellenjegyzése esetén az tigyvéd
az daltala ellenjegyzett okiratot, valamint az okirat ellenjegyzésével jaro iigyben keletkezett mas
iratokat - ha jogszabaly ennél hosszabb megdrzési idot nem dllapit meg, vagy a felek ennél
hosszabb ideig torténd orzésben nem egyeztek meg - az ellenjegyzéstol szamitott tiz évig
megorzi.”

Az ingatlan-nyilvantartasrol 1997. évi CXLI. torvény 32. § (3) bek. tulajdonjog keletkezésére,
vonatkoz6 bejegyzésnek kozokirat, ligyvéd vagy kamarai jogtanacsos altal ellenjegyzett
maganokirat alapjan van helye, azaz az ingatlan adéasvételi szerzddéssel, mint tulajdonjog
keletkeztetésére vonatkozd okirattal kapcsolatos iigy olyan, ami okirat ellenjegyzésével jar
egyiitt. A bejelentd és VA nem csupan az altaluk megéllapodott adasvételi szerzdés
megszerkesztésére, de az ellenjegyzésére is felkérték az eljaras ala vont ligyvédet.

Az Uttv. 44. § (1) bek alapjan az ellenjegyzéssel az iigyvéd tanusitja, hogy az okirat a
jogszabalyoknak megfelel, a felek nyilatkoztak arr6l, hogy az okiratban foglaltak megfelelnek
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az akaratuknak, az okiratban megjelolt felek, illetve az eljar6 képviseldik azonositasat
elvégezte, ¢s az okiratot a felek eldtte irtdk ald vagy az okiraton szerepld alairast eldtte
sajatjukként ismerték el.

Az eljaro iigyvéd elismerte, hogy VM tavelottemezés ttjan irta ala a B telepiilés, K utca 24.
szam alatti ingatlanra a bejelentével megkdtni kivant, elsé adasvételi szerzodést. A
tavelOottemezeés videotelefon utjan torténd alairast jelent, amelyet megelézéen az ligyfelet
azonositani is sziikséges és amely soran a fél nyilatkozik, hogy az okiratban foglaltak
megfelelnek az akaratanak. Ha az eljaras ala vont személy nem is igazolta az alairasaval, hogy
a kérdéses okiratot ellenjegyezte, de az ellenjegyzés érdemi tartalmat ado részcselekményeket
kétségtelentil elvégezte.

A fegyelmi tanacs allaspontja szerint az eljaras ala vont személy vizsgalt magatartasa
megsértette Uttv. 53. § (5) bekezdését mivel az altala hidnyosan ellenjegyzett okiratokat,
amelyek mindenképpen okirat ellenjegyzésével jaré ligyben keletkezett iratnak szamitanak, az
ellenjegyzéstdl szamitott tiz évig nem Orizte meg.

A fegyelmi tandcs allaspontja szerint az eljaras ald vont személy a fentieket szdndékosan,
kovette el, hiszen az iratokat nem gondatlansagbodl elvesztette, hanem egyenes szandékkal
kiadta VM nagymamajanak.

*kxk

A fegyelmi tanacs a pénzbirsag alkalmazasatol azt reméli, hogy az eljaras ala vont személy az
igyvédi eljarasat szabalyozo jogszabdlyi kdrnyezetre €és a jogszerii jogérvényesités elérhetd
eszkozeire a késébbiekben kiemelt figyelmet fordit.

A kozépmertéknél alacsonyabb 0sszegli pénzbirsag 0sszegének megallapitdsa soran a fegyelmi

tanacs figyelemmel volt az eljaras ald vont személy személyi koriilményeire, igy a havi
jovedelmeére €s a havonta esedékes fizetési kotelezettségeire is.

VII.

**k%k

Zar0 rész:
Hatarozathozatal ideje: Kaposvar, 2023. jinius 5.

A hatarozat 2023. jalius 7. napjan jogerére emelkedett.

Dr. Szabé Judit Anna
a fegyelmi tanacs elndke
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