Budapesti Regionalis Fegyelmi Bizottsag
Fegyelmi Tanacsa

Ugyszam: 2018.F.228/10.

A Budapesti Regionalis Fegyelmi Bizottsag Fegyelmi Tanacsa (...) budapesti ligyvéd ellen folyamatban
1évo fegyelmi eljardsban megtartott nem nyilvanos targyalason zart iilésben meghozta és kihirdette az
alabbi fegyelmi

hatarozatot:

A Fegyelmi Tanacs megallapitja, hogy az eljaras ala vont ligyvéd 1 rendbeli szandékos, folytatolagosan
elkovetett fegyelmi vétséget valositott meg, ezért 500.000.-Ft azaz Otszazezer forint pénzbirsag
fegyelmi biintetéssel stjtja.

A Fegyelmi Tanacs kotelezi az eljaras ala vont ligyvédet arra, hogy a kiszabott penzbirsagot valamint
80.000.-Ft azaz Nyolcvanezer forint atalanykéltséget 30 napon beliil fizessen meg a Budapesti Ugyvedi
Kamara pénztaraba vagy banki utalassal teljesitse a Budapesti Ugyvédi Kamara bankszamlajara.

Tényallas:

A YYY alatt talalhat6 ingatlan 9199/18399 hanyadban az AAA Kft. tulajdonaban allt. Az AAA Kft.
tigyvezetdje ZZZ volt. Az AAA Kft. tarsashaz épitését tervezte — majd valositotta meg - az ingatlanon.
Az ¢épild lakasok kozil az A. épiilet 7.Iph.6.em.1. alatti 110 nm lakas+131nm terasz megvétele
érdekében 2017.04.11-én kotott adasvételi szerzodést vevoként az ingatlan 29/10000 illetdségére a
BBB Kft., mely lakas a tarsashaz ingatlan-nyilvantartasba torténd felvezetése soran a HHH helyrajzi
szamot kapta a késObbiek soran. A vételarat szerz6do felek Gsszesen 67.000.000.-Ft-ban hataroztak
meg.

A szerzddés rogzitette, hogy a vételar eladd elkiilonitett szamlajara teljesitendd. A vételar cimén
kifizetett barmely pénzosszeg akkor tekinthetd kiegyenlitettnek, amikor az elado szamlajan jovairasra
kertil.

A vételarbol 6.700.000.-Ft-ot foglaloként megfizetett a BBB Kft.,, majd az altala igénybe venni
szandékozott bankhitel pozitiv hitelbiralatat koveté 15 napon beliil tovabbi 20.300.000.-Ft 6nerének
mindsilé vételarrészt tartozott fizetni, harmadik részletként bankhitelbdl az épiilet késziiltségi fokanak
90%-os elérése esetén a szerzodés alairasat kovetd 60 banki napon beliil, és a lakas 100%-os késziiltsége
esetén utolso részletként onerdbdl és bankhitellel vegyesen 6.700.000.-Ft-ot. A vételar megfizetésének
ennél pontosabb hataridejét a szerz6dés nem hatarozta meg.

A vételar maradéktalan megfizetéséig az elado a tulajdonjogat fenntartotta, az adasvételi szerzodés 4.2./
pontja szerint hozzajarulasat adta ahhoz, hogy a vevd javara adasvétel jogcimén a tulajdonjog
fenntartassal tortént eladas ténye az ingatlan-nyilvantartasba feljegyzésre keriiljon. Vevd javara a
»tulajdonjog fenntartdssal tortént eladas ténye” 2017. 05.08-an a tulajdoni lapra feljegyzésre kertilt. Az
adasvételi szerz0dés 4.4./ pont alapjan eladé a ,végleges” adasvételi szerzodés megkdtésekor
okiratszerkeszté és ellenjegyz6 ligyvédnél letétbe helyezte az ugynevezett tulajdonjog bejegyzési
engedélyt azzal, hogy a teljes vételar kifizetését kovetden haladéktalanul a letétkezeld iigyvéd a
bejegyzési engedélyt kdteles mind a vevonek atadni, mind az arra illetékes foldhivatalba benyujtani.
Az adasvételi szerzOdést az eljaras ald vont tigyvéd készitette és ellenjegyezte.

Az adasvételi szerzOdés aldirasanak napjan az AAA Kft. letevo, a BBB Kft. kedvezményezett és az
eljaras ala vont ligyvéd, mint letétkezel6 tigyvédi letéti megallapodast kotottek okirat letétbe vételérdl:
amennyiben a vev0 a vételarat maradéktalanul megfizette, a soron kovetkez6 munkanapon volt koteles
iigyvéd kiadni az okiratot Vevo részére, valamint haladéktalanul a foldhivatalba benyujtani. A letét
6rzési hatarideje 2017. december 31. volt.



A letéti szerz6dés 8. pontja szerint a letéti szerzodés a letét at-, illetve visszaadédsaval, esetlegesen bir6i
letétbe helyezésével sziinik meg.

Az adasvételi szerz6dés 4. pontjat a felek 2017. oktober 26-an modositottak, ebben mar a tulajdonjog
fenntartassal tortént eladas tényének feljegyzése helyett a tulajdonjog bejegyzése fiiggdben tartasanak
feljegyzését hataroztak meg, és a vételar fizetésének iitemezését csoportositottak at. Ugyancsak ezzel
azonos idében modositottak az okirati letéti szerzddést is, melyben a letét 6rzési idejét 2018. januar 31-
¢ében jelolték meg.

Fenti el6zmények utan a BBB Kft. a vételarat (utols6 részlet 2018. majus 7.) annak ellenére az eladod
cégnyilvantartasban szereplé szamlajara megfizette, hogy az ingatlan nem volt 100%-ban kész.

2018. junius 7-n az AAA Kft. a vételar utolso részeként kifizetett 6.700.000.-Ft-ot visszautalni rendelte
¢és ennek tényét a bank igazolta. A BBB Kft. jogi képviseldje utjan 2018. majus 8-tdl kezdddden
folyamatosan és tobb alkalommal elkiildott leveleiben kérte a letéti okirat kiadasat.

A BBB Kft. nem kapott valaszt, igy a részére visszautalt utolsé vételarrészt kozjegyzoi letétbe helyezte
¢és errdl az eljaras ald vont ligyvédet, mint letétet 6rz0 ligyvédet értesitette, egyben a tulajdonjog
bejegyzésére alkalmas okirat kiadasara szdlitotta fel.

Az értesitést kovetden eladd a szerzddéstodl elallt, a tulajdonjog bejegyzéséhez sziikséges okirathoz vevo
nem jutott hozza, ugyanis azt 2018. augusztus 14-én letevonek, azaz eladonak az eljaras ala vont tigyvéd
kiadta, azt kdvetden, hogy az AAA Kft. ligyvezetdje nem jarult hozza a letétbe helyezett tulajdonjog
bejegyzési engedélynek letétbdl torténd kiadasahoz. A tarsashazat 2019. janudr 15-én kelt hatarozataval
jegyezte be a foldhivatal.

A BBB Kft. 2018. julius 12-én a Budapesti Ugyvédi Kamarahoz intézett panaszaban kifogasolta az
eljaras ala vont ligyvéd szamara sérelmes azon eljarasat, hogy a szerz6déskotés alkalmaval nem tartotta
egyensulyban a szerz6do felek érdekeit, a szerzédések kifejezetten az eladoi oldalt segitették, melynek
kovetkeztében nem tudtak sem tulajdonjogot, sem birtokot szerezni az ingatlanon. Eléadta tovabba
karigényét, melynek okat elsOsorban abban latja, hogy az iigyvéd kozremiikodésével az elado
ligyvezetdje, mint hazastarsa a vevd teljesitését ellehetetlenitik. A Budapesti Ugyvédi Kamara Elnoke
az eldzetes vizsgalatot 2018. julius 26-an elrendelte és errdl a fegyelmi fomegbizott 2018. julius 31-én
értesitette az érintetteket.

Az eljaras ala vont iigyvéd védekezése:

Az eljaras ald vont iigyvéd hatariddben benyujtott védekezésében a panaszt megalapozatlannak
mindsitette, kiilonos tekintettel a szerz6do felek altal idokdzben az adasvételi szerzodés modositasanak
érdekében folytatott olyan targyalasaira, amelyekbdl 6t kihagytak. Tagadta, hogy a BBB Kft. felszolitasi
eredménytelenek maradtak volna, ugyanis tigyvédjén keresztiil az adasvételi szerzodést felmondta az
AAA Kft. Ennek oka vevé nem szerzodésnek megfeleld teljesitése volt és idokozben a letéti szerzodés
hatarideje lejart.

A késedelmes vevoi teljesitéshez nem jarult hozzad az elado, igy a letét 6rzésének oka megsziint.
Egyebekben a BBB Kft. iigyvezetdjének személye két izben valtozott, ebbdl is kovetkezden a bejegyzést
magaban foglalé okirat modositasra szorult. Maga 2018. augusztus 13-an kelt levelében adott
tajékoztatast a BBB Kft-t képviseld ligyvédnek, azt kdzdlve, hogy az okirat 6rzési hatarideje lejart,
valamint tekintettel az adatvaltozasokra, az nem volt mar tulajdonjog bejegyzésére alkalmas okirat,
tovabba ismeretei szerint ezen, nem szerzOdésnek megfeleld eljaras okan az adasvételi szerzodést
felmondta az elado.

A Fegyelmi Tanacs 2018. november 12-én tartott targyaldsan eljaras ala vont ligyvéd a védekezését
annyiban modositotta, hogy a késedelmes tajékoztatas tekintetében elismerte felelGsségét, a letét
jogosulatlan kezelése targyaban valtozatlanul tagadta.

Az AAA Kft. ligyvezetdje eljaras ala vont testvére, melyrdl panaszost az adasvételi szerzodés megkotése
alkalmaval felvilagositotta.



Nem vitatta, hogy a vevovel nem kotott megbizasi szerzodést arra hivatkozéassal, hogy az eladoval
alland6 megbizési szerzédése volt. A vevd a mdsodik vételarrészt téves szamlara utalta, azt azonban
elismerte, hogy ezt a tényt nem kozolte vevovel.

Minthogy a szerzodéstol az eladod ,.elallt”, a vételarat visszautalta vevonek, a jogiigylet meghiusult, az
okirat aktualitasat vesztette.

Eljaras ala vont ligyvéd a 2019. marcius 18-an tartott targyalason ugyan finomitotta allaspontjat,
benyujtotta az eseményfolyamot bemutatd kronologiat tartalmazo iratot, mely alapjan a tényallas
pontosan volt megallapithatd.

Fegyelmi megbizott inditvanya:

A fegyelmi megbizott véginditvanyaban kérte eljaras ala vont iigyvéddel szemben 1 rendbeli szandékos,
folytatolagosan megvalositott fegyelmi vétségben megallapitani felelésségét arra hivatkozassal, hogy
megsértette az Ut. 37. §-t, az Ut. 3. § (2) bekezdését az Etikai Szabalyzat 3/2. és 6/9. pontjaban és a
letétnyilvantartas részletes szabalyairol sz6lo 1/2014. (X1.3.) MUK szabalyzat 6. § (1) és (4)
bekezdésében foglaltakat.

Mindennek megfeleléen pénzbirsag fegyelmi biintetés kiszabasat inditvanyozta.

Fegyelmi Tanacs dontése és annak indokai:

A Fegyelmi Tanacs a rendelkezésre allo iratok, panaszos képviseldjeként eljart panaszos vallomasa
alapjan megallapitotta eljaras ala vont ligyvéd fegyelmi felel0sségét.

A panasz targyat képezd eljaras iddpontjaban az 1998. évi XI. tv. (Ut.) volt hatalyban, az iigyvéd
eljarasra ebben a torvényben foglaltak voltak az irdnyadoak, igy ennek megfelelen biralta el Fegyelmi
Tanécs eljaras ala vont ligyvéd altal az tigyvédi hivatas szabalyainak kovetését vagy attol eltérd, azt
sérté modon tortént eljarasat.

Az Ut. 3. § (2) bekezdés szerint az {igyvédnek hivatdsat a legjobb tudasa szerint, lelkiismeretesen, a
jogszabalyok megtartasaval kell gyakorolnia, tevékenységében koteles mindenkor az tigyvédi
hivatashoz méltdé magatartast tantsitani.

Az Ut. 37. § a) pontja alapjan fegyelmi vétséget kdvet el az az ligyvéd, aki az ligyvédi tevékenyég
gyakorlasabol eredd, jogszabalyban illetve az etikai szabalyzatban meghatarozott kotelezettségét
vétkesen megszegi.

Az Ut. 23. § (2) bekezdése szerint a megbizast — a tandcsadas kivételével — irasba kell foglalni. Az irdsba
foglalas elmaradasa esetén a megbizas tartalmanak bizonyitasa a megbizottat terheli.

Eljaras ala vont iigyvéd a BBB Kft. részérél megbizasi szerzodést nem tudott bizonyitani.
Az a hivatkozasa, hogy az adasvételi szerz6dés a vevé részér6l egyben a megbizasi szerz6dés is, jelen
esetben alaptalan, ugyanis az adasvételi szerzodés létrejotte nem hozza létre a megbizasi szerzodést.

Az iigyvédi hivatas etikai szabdalyairdl és elvarasairol szolé 5/2008.(X1.27.) MUK Szabélyzattal
modositott 8/1999. (111.22.) MUK Szabalyzata 6/2. pontja értelmében, ha az iigyvéd harmadik személy
altal adott tartdos megbizas alapjan jar el, koteles irasbeli megbizassal rendelkezni attol a személytdl is,
akinek érdekében eljar.

Az ligyvédi hivatas etikai szabalyairol és elvarasairdl szold 5/2008.(X1.27.) MUK Szabalyzattal
modositott 8/1999. (111.22.) MUK Szabalyzata 3/2. pont méasodik mondata szerint az iigyvéd nem
vallalhat olyan kotelezettséget, mely hivatasbéli fliggetlenségét veszélyezteti.

A 6/9. pont alapjan az ligyvédnek eljarasa soran a megbizas keretein beliil kell eljarni, ettdl csak
kivételes esetben és csak akkor térhet el, ha a megbizoval vald eldzetes megbeszélésre nem volt
lehetdsége, €s a tallépés az ligyfél érdekében torténik. Errdl az tigyfelet haladéktalanul értesiteni kell.



Ezeket az etikai szabalyokat sértette az eljaras ala vont igyvéd, amikor olyan tigyfélnek kotott adasvételi
szerz6dést, melyet testvére képviselt és ebbdl kovetkezden felboritotta az ligyfélegyenldség mérlegét,
mely tényt alatamaszt az okirati szerzddés tartalmanak bizonytalan és az adasvételi szerz6déssel nem
0sszhangban allo megfogalmazasa, valamint a letétbe vett okirat kiadasa.

Eljaras ala vont tigyvédnek arra kellett volna torekednie, hogy a szerzdédések modositasat a felek kdzott
megkisérelje létrehozni, a helyzetet mindkét fél bevonasaval tisztazza, a szerzodést mindkét fél a
legmesszemendbbekig betartsa és teljesitse.

Az 1/2014. (X1.03.) MUK Szabélyzat a letét- és pénzkezelés, valamint letétnyilvantartas részletes
szabalyairdl 6. § (1) bekezdés szerinti teljesitési letétet az iigyvéd a megbizas teljesitéseként azzal a
rendeltetéssel fogadja el, hogy azt a letét atvételére jogosult részére a letéti szerz6dés szerint fizesse Ki,
vagy adja at, illetve bizonyos feltételek bekovetkezte esetén a letevonek adja vissza.

Tekintettel azonban arra, hogy a vevd a vételarat maradéktalanul megfizette, ugyanakkor az ingatlant
vevO még nem vehette birtokba, a tarsashazat sem jegyezte még be a foldhivatal és egyaltalan a szerzodo
felek kozott vita Iépett fel, akkor jart volna el helyesen eljaras ald vont igyvéd, amennyiben az okiratokat
akar birdi, akar kozjegyzoi letétbe helyezte volna, ezaltal athidalva a felek kdzott kialakult vitabol eredd
hatranyos kovetkezményeket.

Praktikusan az eljaras ala vont tigyvéd a birdsag szerepében eljarva dontotte el a felek vitajat az okirat
kiadasaval, amelyhez ligyvéd nem nytjthat segitséget.

A letéti szerz6dés megfogalmazasa és feltételeinek meghatdrozasa nem volt jelen eljaras targya, igy
err6l nem foglal allast a Fegyelmi Tanacs.

A biintetés kiszabasanak idSpontjaban mar a 2017. evi LXXVIIL tv (Uttv.) rendelkezései iranyadoak az
Uttv. 208. § (22) bekezdése alapjan.

Enyhit6 koriilményként fokozott stllyal értékelte az eljaras ala vont iigyvéd fegyelmi eloéletét, tovabba
atlagos sullyal a fegyelmi felel6sségét részben elismerd nyilatkozatat.

A fegyelmi biintetés kiszabasakor sulyositd koriilményként figyelembe vette a Fegyelmi Tanacs a
jelentds tigyértéket, azt, hogy a BBB Kft., panaszosnak jelenleg meg nem allapithat6, de bizonyosan
jelentds kart okozott a magatartasaval, ha csak a tobbletkoltséget tekintjiikk, amely az ingatlan
megszerzésével Osszefliggésben mertl fel.

Sulyositoként értékelte a Fegyelmi Tandcs azt a helyzetet, hogy a vevot a letétbe helyezett nyilatkozat
kiadasaval egy vélhetéen hosszadalmas perre kényszeritette, a felek érdekeit nem tartotta szem eldtt,
akik (a vevot is ideértve) mindketten az ligyfelei voltak (ha megbizasi szerzodést nem is készitett a
vevovel).

Stlyositoként értékelte a Fegyelmi Tanacs azt a koriilményt, hogy egy megbizason beliil tobb
kotelezettségszegést valdsitott meg az eljaras ala vont tigyvéd.

Stulyositonak tekinti nagy nyomatékkal, hogy a letétkezelés az ligyvédség egyik fontos attribiituma,
egészen addig, ameddig jogalkotési folyamatoknak nem esik aldozatul, igy az ezzel Osszefiiggd
szabalyszegés az ligyvédségbe vetett bizalom csorbulasat eredményezheti, ez pedig az ligyvédi kar
nyomatékos érdekével ellentétes.

A fentiek szerint a biintetés meghatarozasakor figyelemmel volt a Fegyelmi Tanacs az elkdvetés
koriilményeire és eredményére, és megallapitotta, hogy a bekovetkezett eredményre is tekintettel a
meghatarozott és kiszabott biintetés van aranyban.

A biintetés meghatarozasa az Uttv. 108.§.b.) pontja, mértékének meghatérozasa az Uttv.109.§. (2). bek.
a.) pontja alapjan tortént.



Figyelembe vette a Fegyelmi Tanacs azt a tényt, hogy ugyanezen tarsashaz masik lakoingatlandra kotott
szerz6dései alapjan tovabbi eljarasok voltak és vannak folyamatban, amelynek eredményeként eljaras
ala vont ligyvédet irasbeli megrovasban részesitették.

A fellebbezési jogot az Uttv. 135.§. (1). bekezdés biztositja.

A Fegyelmi Tanacs hatarozata 2019. aprilis 24. napjan jogeroés.

(Budapesti Regiondlis Fegyelmi Bizottsag Fegyelmi Tandcsa - 2018.F.228.)



