,,Ugyvéd nem lehet meghatalmazott”

Lehet, hogy lesznek ennek a cikk olvasoi kozott olyanok, akik mar a cim lattan is
mosolyognak majd, mivel néhanyan mar csak a ,,meghatalmazos” ligyvédként ismernek.
Ismeretes, hogy szélmalomharcot vivok néhany évezredes jogelv érvényesitéséért, az aktualis
pénziigyi politika diktalta ad hoc jogalkotds ellen. Ez a szélmalomharc most megint egy
allomasahoz érkezett, és attol tartok ismét nem az ligyvédek javara dolt el. Tortént pedig,
hogy egy igen régi és kedves kiilfoldi tigyfelem eldszerzddést kotott egy frekventalt helyen
1évo lakasingatlanra, a koriilményekhez képest megfeleld aron. Az eldszerzddés szerint a
végleges adasvételi szerzddést meghatarozott idOpontig lehetett megkdtni, mivel az Elado
fenntartotta maganak a jogot, hogy ezt kovetden elallhat a szerz6déstol.

Természetesen éppen a szerzddéskotés reggelén deriilt ki, hogy Ugyfelemnek halaszthatatlan
iizleti igyben haza kell repiilnie. Mit lehet tenni? Neki természetes volt, hogy engem hatalmaz
meg maga helyett a szerz6dés alairasara, hiszen hazajaban, Angliaban ez bevett gyakorlat. En
azonban mar Ovatosabb duhaj voltam, és — bar kozismert, hogy ezzel sem értek egyet —
megkértem egy kollégamat, hogy a nekem adott meghatalmazést jegyezze ellen, nehogy a
meghatalmazés alakisdga miatt keriiljon elutasitdsra a tulajdonjog bejegyzés.

A Foévarosi Keriiletek Foldhivatala a bejegyzési kérelmet az Inytv. 32. § (3) bekezdésének
utolso fordulatara hivatkozassal utasitotta el.

Az Inytv. 32. § (3) bekezdése kimondja:

»Nem alkalmas bejegyzésre az olyan okirat, amelyen a készitd és ellenjegyzd iigyvéd,
illetdleg a kozokiratba foglalo kozjegyzd szerz6dod félként van feltiintetve.”

Ismeretes, hogy a torvény 2000. évi hatdlyba 1épését megelézéen az ligyvéd akkor is
ellenjegyezhette az adasvételi szerz6dést, ha annak egyik tigyletkotd fele volt, mondvan az
ellenjegyzés és az ligyletkotés két egymastdl eltérd fogalom. Az ligyvéd az ellenjegyzéssel
csak a szerzddés szakszerliségét garantalja.

Nem vitds, hogy ez a gyakorlat a kilencvenes években felgyorsult ingatlanforgalom, és az
igyvédeknek ezzel kapcsolatban ellatott feladataival ¢és felelésségével nem volt
Osszeegyeztethetd, amelyre végiil az etikai szabdlyzat és a jogszabaly modositasa tett pontot.
A modositas azonban ados maradt a képviseld jogallasanak teljes tisztazasaval.

Az Inytv. csak abban az esetben tiltja meg az ellenjegyzést, ha az eljaré iigyvéd (kozjegyz0)
egyben szerzddést kotd Fél is, ennek az ellentétébdl vont kdvetkeztetés szerint semmi nem
tiltja meg, hogy az ellenjegyzé iigyvéd egyben tigyleti meghatalmazott is legyen.

Az nyilvanvalo, hogy a helyzet alapesetben nehezen egyeztethetd 6ssze a MUK 8/1999 (111
1.) etikai szabalyzatanak 5/14. szdmu rendelkezésével, mely szerint az okiratszerkesztd
ligyvéd a Feleket egyarant koteles képviselni. Az etikai szabalyzat azonban nem jogszabaly,
¢s jogi normanak csak a kamarai tagok vonatkozéasaban tekinthetd (A Foldhivatalnak meg



végképp semmi koze hozzd). Megfeleld garancidk mellett az ligyfelek beleegyezésével attol el
lehet térni, ahogyan azt maga a szabdlyzat is lehetdvé teszi az 5/14. pont masodik fordulatanal
a kettds jogi képviselet esetében.

Lehet, hogy allaspontom egy kissé jogpozitivista felfogasi, de nem ragaszkodom jobban a
jogszabaly betiijéhez, mint ahogyan a Hivatal szokott.

Jelen esetben szerény véleményem szerint a képviselet intézményének alapkérdésérdl van szo.
Tudniillik én azt hittem, hogy a képvisel6 nem tligyletkotd Fél.

Ahogy illik a romaiakkal kezdem: A romai civiljog mar megkiilonboztette egymastol a
képviselet kiilonboz6 fajtait, Ggymint azt a személyt, aki a szerzodés létrehozasdban
segédkezik (irnok, adstipulator), és a képviselet azon fajtijat, amikor a személy
jognyilatkozatat egy masik személy jogosult illetve koteles megtenni. Ezen beliil is meg
tudtdk kiilonboztetni a kozvetlen és a kozvetett képviseletet. Mig a kozvetlen képviselet
barmely megbizott szabad személy altal egy dolgon szerzett tényleges hatalom joghatasai a
meghatalmaz6 személyében alltak be (a Brosz-Pdlay romai jogi tankdnyv zarojelben itt a
kovetkezd megjegyzést teszi: ’pl. a modern jogok tigyvédi képviselete”), addig a kozvetett
képviselet esetében a képviseld a sajat nevében tesz jognyilatkozatokat, de a meghatalmazo
javara, ezért a jogkovetkezmények eldszor az 6 személyében allnak be. (Lasd még actio quasi
institoria...Hja kérem konnyii volt a rdmaiaknak remekjogédszkodni, nekik nem kellett minden
nap a Foldhivatallal kiizdeni!)

Mindenesetre a hatalyos Ptk. 219. §-a a kdzvetlen képviseletet tekinti elsédlegesnek:

219. § (1) Mas személy (képviseld) Utjan is lehet szerzédést kotni, vagy mas jognyilatkozatot
tenni, kivéve ha jogszabaly szerint a jognyilatkozat csak személyesen tehetd meg.
Cselekvoképes személyt korlatozottan cselekvéképes személy is képviselhet.

(2) A képviseld cselekménye altal a képviselt valik jogositottd, illetdleg kotelezetté.

A fentiekbdl szamomra egyértelmiien kovetkezik, hogy a szabélyos képviseleti joggal
felruhdzott képviseld jognyilatkozatai a képviselt személyt jogositjak, illetve kotelezik, igy
amennyiben a képviselo nem lépi at a meghatalmazasa korlatait, az 4ltala tett nyilatkozatokat
ugy kell tekinteni, mintha azt maga a képviselt tette volna meg.

A Foldhivatal szerint nem igy van: a masodfokon hozott hatdrozat szerint:

» A Fél és a képviseld jogi helyzete mas, azonban az iigyletbeli szerepiik azonos, ezért az
Inytv. Fél fogalma kiterjesztéen a képviselore is értendd”.

A Foldhivatal tehat kiterjesztden értelmezi az Inytv. rendelkezéseit, a fél képviseletében eljard
személyt egyben Félnek is tekinti.

Tul azon, hogy emlékezetem szerint a jogszabaly kiterjesztd értelmezése nem tdl szerencsés
egy jogallam keretei kozott, nem kell kiilon ecsetelnem a kollégaknak, hogy ebbdl a
mondatb6él milyen messzemend jogi kovetkeztetések vonhatoak le: Példaul kiilon



meghatalmazas nélkiil is jogosulttd valik a képviseld, barmely az iiggyel kapcsolatos
foldhivatali hatdrozat megfellebbezésére, hiszen ha egyszer a képviseld egyben Fél is az
igyletkdtés soran, akkor a hatdrozat jogait és kotelezettségeit érinti, tehat a foldhivatali
eljarasban is gyakorolhatja az ligyfél jogait s kotelezettségeit.

Megjegyzem, hogy amilyen batran terjesztette ki a Foldhivatal a jogszabaly értelmezését a
jelen esetben, olyannyira ragaszkodik foggal-kérommel mas esetekben a jogszabaly szo
szerinti értelmezéséhez (gondoljunk az ,.ellenjegyzem” és ,.ellenjegyeztem” vitara.)

Mivel ugy éreztem, hogy adott esetben egy precedensre lesz sziikség, ezért tligyfelem
engedélyével tovabbvittem birdi utra az tigyet. (A szerzddést persze nyolc napon beliil
ujrakotottik az idokozben hazatért tigyféllel, aki igy az eldszerzddési hataridét meg tudta
tartani)

A Legfels6bb Birosag végiil feliilvizsgalati eljarasban Kfv. 37.007/2004/3 szamu itéletével
meglehetésen sommasan soporte félre az érveimet a kovetkezd indokléassal:

,Nem jegyezheti ellen a szerz6dést az az iigyvéd, aki egyben a szerzddést kot tigyfelét
képviselve azt alairta, tekintettel arra, hogy ennek soran az {ligyvédtél nem varhato el a
szerz6do6 felek mindegyikének egyenld aranyu érdekképviselete.”

Tisztelettel hajolok meg a Legfelsobb Birdsag érvelése eldtt, de legyen szabad ramutatnom
néhany aprobb hianyossagra:

Adott esetben a meghatalmazas cimzettje a Dr. Szabd Ivan Ugyvédi Iroda volt, amely
hatalyos jogszabalyok szerint jogi személy, tehat a raruhazott jogoknak és kotelezettségeknek
0nall6 alanya, mig a szerzédést Dr. Szabo Ivan ligyvédként jegyeztem ellen. Formailag tehat
az ellenjegyzd személy €s a meghatalmazott nem eshetett egybe.

Tovébbra is adds maradt a Legfelsébb Birosadg annak a jogi helyzetnek a megoldasaval, ha az
ellenérdeki felek jogi képviseletét mindkét oldalrol ligyveédek latjak el. Az érintett hatarozat
szerint ugyanis ebben az esetben egyik iligyvéd se jegyezheti ellen a szerzddést. Kiilfoldon
példaul gyakori, hogy két cég kozotti ingatlan adasvételi szerz8dés lebonyolitasat két ligyvédi
iroda végzi egymds kozott meghatalmazassal. (Igaz, hogy ott nincs olyan jogértelmezd
Foldhivatal, mint nalunk, igy aztdn miikodik is az ingatlanforgalom.)

Mi a helyzet a jogtanacsosokkal?

Az Inytv. 32. §-a szerint a jogtanacsos ellenjegyzését is el kell fogadni, ha az tigyletkto Felek
valamelyike jogtanacsos altal képviselt szervezet.

Hogy is van ez? A jogtanacsos fogalmilag az egyik ellenérdekii féllel munkaviszonyban,
fliggdségi viszonyban all. Kartéritési feleldssége €s etikai feleldssége kizarolag munkaadoja
fel¢ all fenn, kizart tehat hogy mindkét fél képviseletét ellassa. Ezzel szemben jogosult a
szerzOdést ellenjegyzéssel ellatni.



Vagyis a fliggetlen és az okiratszerkesztés szabalyossagért mindkét félnek felelosséggel
tartozo, feleldsségbiztositassal rendelkezd tigyvéd sokkal kevésbé megbizhatd személy a
Legfelsdbb Birosag elott, mint a valamelyik fél alkalmazéasaban all6 jogtanacsos!

Hogy juthattunk el idaig?

Dr. Szab¢ Ivan



