Targy:

- az Uttv. 42 § (4) bekezdésébe és az Uttv. 44 § (1) bekezdés a) pontjaba iitkéz6en nem gondatlanul
nem a felek szerzddéses érdekét tiikroz4 okiratot szerkesztett,

- Az Uttv. 42 § (6) bekezdésébe iitk6z6 médon panaszosokat gondatlanul nem latta el a szerz6dés
jogkovetkezményeivel kapcsolatos tajékoztatassal

MAGYAR UGYVEDI KAMARA ]
ORSZAGOS FEGYELMI BIZOTTSAG
MASODFOKU FEGYELMI TANACSA

Anonim iigyszam: 18/2025.

A Magyar Ugyvédi Kamara orszagos fegyelmi bizottsaganak masodfoku fegyelmi tanacsa, (...) iigyvéd
fegyelmi tigyében a Regiondlis Fegyelmi Bizottsdg fegyelmi tandcsdnak 2025. évben kelt (...) sz. alatt
hozott hatarozata ellen az eljaras ala vont ligyvéd részérdl bejelentett fellebbezés folytan 2026. évben
tartott targyalasan a kovetkezd

hatarozatot
hozta:

A Magyar Ugyvédi Kamara orszagos fegyelmi bizottsiganak masodfokt fegyelmi tanacs a Regionalis
Fegyelmi Bizottsag fegyelmi tandcsanak (...) sz. hatarozatat részben megvaltoztatja.

A Magyar Ugyvédi Kamara orszagos fegyelmi bizottsaga az elséfoku hatdrozatban megallapitott
500.000 Ft-os pénzbirsag osszegét 300.000 Ft-ra csokkenti.

A pénzbirsag 0sszegét az eljaras ald vont ligyvéd a hatarozat kézhezvételkétol szamitott 30 napon beliil
koteles megfizetni az Ugyvédi Kamaranak pénztari készpénzbefizetéssel, vagy utalassal a (...) Banknal
vezetett (...) szamlajara.

A Magyar Ugyvédi Kamara orszagos fegyelmi bizottsaga az elséfoku hatarozat rendelkezé részébdl
torli a kovetkezd megallapitast: ,,Az eljaras ala vont iigyvéd egy rendbeli szandékos és két rendbeli
gondatlan fegyelmi vétséget kovetett el.”

A Magyar Ugyvédi Kamara orszagos fegyelmi bizottsaga a Regionalis Fegyelmi Bizottsag fegyelmi
tanacsanak (...) sz. hatarozatanak az elséfoku eljaras koltségeinek viselésérdl szolo rendelkezését
helybenhagyja.

A Magyar Ugyvédi Kamara orszagos fegyelmi bizottsigdnak masodfokti fegyelmi tanacsa kotelezi az
Ugyvedi Kamarat arra, hogy a masodofoku eljarasban felmeriilt 50.000,- forint kamarai atalanykéltseget
a hatarozat kézhezvételétdl szamitott 15 napon beliil fizesse meg a Magyar Ugyvédi Kamara részére.

A hatérozat joger0s.

A masodfoku hatarozatot az eljaras ala vont ligyvéd, és az orszagos fegyelmi f6biztos kozigazgatasi
perben tamadhatja meg. A keresetlevelet a masodfoku hatarozat kézbesitést6l szamitott 30 napon beliil
a kozigazgatasi perekre iranyado szabalyok szerint kell az orszagos fegyelmi bizottsag ellen — az
elektronikus kapcsolattartds szabalyai szerint - el6terjeszteni. A perre a Fovarosi Torvényszék
kizarolagosan illetékes.



Indokolas
L Tényallas

Vevék tulajdondban allt a, beltertileti hrsz. alatt felvett ,kivett beépitetlen teriilet” megjel6lésd ingatlan (a
tovabbiakban Ingatlanl) %2 aranyu tulajdoni hdnyada, amelyet értékesiteni kivantak.

Panaszosok tulajdondban dllt a, belteriileti hrsz. alatt felvett ,tarsashdzi lakas” megjel6lést ingatlan (a
tovabbiakban Ingatlan2), amelyet a Jelzalogbank javara 10.000.000,-Ft koélcsén és jarulékai erejéig
jelzdlogjog, a Magyar Allam javara 2.143.572,-Ft kamattaimogatas erejéig jelzalogjog, 6.200.000,-Ft
otthonteremtési kedvezmény és jarulékai erejéig jelzalogjog, 5.000.000,-Ft adoévisszatéritési tiamogatas és
jarulékai erejéig jelzalogjog, 900.000,-Ft lakdsépitési kedvezmény és jarulékai erejéig jelzalogjog, 1.500.000,-
Ft és 1.400.000,-Ft lakasépitési kedvezmény erejéig jelzalogjog terhelte. Valamennyi teherbejegyzést
elidegenitési és terhelési tilalom biztositott a teherjogosultak javara. Panaszosok az Ingatlan2- Gt értékesiteni
kivantak, lakhatasuk megoldasa érdekében masik ingatlant kivantak vasarolni, vagy épiteni, amelyre az
ingatlanra bejegyzett terheket dtterhelhetik. Panaszosoknak nem allt rendelkezésére annyi anyagi forrds, hogy
a tehermentesitést pénzbeli kiegyenlités utjan végezzék el, és még Ingatlan2 fennmaradé eladasi arabdl a
vasarlast is megejthessék.

Panaszosok és Vevok egymadssal targyaltak, és megallapodtak, hogy Vevék megvasaroljak Panaszosoktél
Ingatlan2-6t a kéleséndsen kialkudott 57.000.000,-Ft vételarért. Mig Panaszosok megvasaroljak a Vevék Y2
aranyu tulajdonaban all6 Ingatlanl-et a koéleséndsen kialkudott 9.000.000,-Ft vételarért. VevSk a
Panaszosoktdl tehermentesen kivantak szerezni, és ezen érdekiikrél Panaszosokat tdjékoztattak. Panaszosok
az Ingatlan2-6t akként vallaltak tehermentesiteni, hogy az Ingatlanl-re Gj lakasingatlant épitenek, és arra az
Ingatlan2-re bejegyzett terheket atterhelik, az épitkezéshez pedig az Ingatlan2-re vart eladasi arat kivantak
felhasznalni, ezen érdekikrdl pedig Vevéket tajékoztattak.

Ugyanezen felek k6zott tovabbi ingatlan adasvételi szerz6dés jott 1étre, a Vevék tulajdonat képezé helyrajzi
szamon felvett ,,Kivett beépitetlen teriilet” 1/2 tulajdoni hanyada vonatkozasaban 9.500.000 Ft vételarért,
mely teljes vételarbol 500.000 Ft 6sszeget el6zetesen a Panaszosok teljesitettek mig a hatralékosan fennalld
9.000.000 Ft vételarat a szerz6dés alairasat kévetd 3 banki munkanapon beliil voltak kételesek megfizetni.
Az Ingatlanl vonatkozdsaban a Panaszosok tulajdonjogat 2021. majus 31. napi hatallyal az ingatlan-
nyilvantartasi hatésag bejegyezték, és a Panaszosok az Ingatlanl birtokba Iéptek. A Panaszosok az ingatlanra
lakéhazat épitettek.

Felek az ingatlaniigyletek lebonyolitasira az eljards ala vont tgyvédet kérték fel, akit korabbrél Vevok
ismertek. Felek az ingatlanok vételaraval, a szerzés és a tehermentesités médjaval kapcsolatos érdekiikrdl az
eljaras ala vont tgyvédet tajékoztattak.

Eljaras ala vont tgyvéd el6szor szerzédéstervezetet készitett, amelyben az Ingatlan2-re bejegyzett terhek kb.
28 M Ft-os ellenértékhez igazodd vételar-visszatartasi jogot biztositott VevOk szamadra, majd a
szerzGdéstervezeteket a felek részére megkiildte. Eljaras ala vont tigyvéd a szerz&déstervezetek elkészitése
soran azért nem igazodott Panaszosok tehermentesitéssel és vételarfizetéssel kapcsolatos igényéhez, mert
ugy vélte, hogy az nem biztosit a VevSk szamara kell6 garanciat a tehermentes jogszerzésre.

Panaszosok a szerz6déstervezetet kifogassal illették, ugyanis a vételar visszatartasanak joga a tehermentesités
megtorténtéig nem egyezett azon érdekiikkel, hogy az Ingatlan2-bél befolyé vételarbol épitsenek 14 lakast a
megszerzendd Ingatlanl-en. Tovabbra is kérték ezért, hogy az Ingatlanl-re harmadik személlyel kotott
épitési vallalkozasi szerz6dés vallalkozasi dijahoz igazodé titemezésben torténjen meg részitkre az Ingatlan2
vételaranak megfizetése még a tehermentesitést megeléz6en. Ezt kévetben pedig Panaszosok akként
vallaljak tehermentesiteni Ingatlan2-6t, hogy a teherjogosultaknal eljarnak, majd az Ingatlanl-en elkészilé
lakas felépitmény végleges hasznalatbavételi engedélye alapjan Ingatlan2 terheit az Ingatlan1-re atterheltetik.
Panaszosok ezen kozlésiiket és érdekitket a Vevk és az eljaras ald vont tigyvéd felé kézolték.

Eljaras ala vont tigyvéd a Panaszosok igényeihez jobban igazodo szerzédéstervezet elkészitése soran irasban
aggalyat fejezte ki, hogy a szerzédéstervezet nem biztositja Vevok szamara az Ingatlan2 per-, teher-, és
igénymentes megszerzését. Javasolta ezért, hogy az utols6 10 M Ft-os vételarrészlet - amely a
szerzGdéstervezet szerint végil biztositékul szolgal Panaszosok tehermentesitési kotelezettségére -
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megemelésre keriiljion 28 M Ft-ra az Ingatlan2-re bejegyzett terhekhez igazolddan, ennek hianyaban pedig a
Panaszosok adjanak 28 M Ft sszegl biztositékot, ha ragaszkodnak az eredetileg kért titemezéshez - jelestil,
hogy a teljes vételar megfizetésre kertiljon az Ingatlan2 utan az Ingatlanl-en folytatandé épitési tevékenység
érdekében.

Panaszosok az titemezéshez ragaszkodtak, Vevok pedig a tdjékoztatas alapjan a kockazatokat megértették,
egyuttal tudomasul vették, hogy a Panaszosok kérésének megfelel6 joglgylet biztositékok hianydban
kizarélag Panaszosok jogkOvet6 magatartasatdl fiige. Vevok biztak Panaszosok jogkévetd magatartasaban,
ezért a szerzGdéstervezettel kapesolatos kérésiikbe beleegyeztek. Azonban azon jogukrél nem mondtak le,
hogy az tigyletsor végén per-, teher-, és igénymentesen szerezzék meg Ingatlan2 tulajdonjogat, illetve azon
jogukrél sem mondtak le, hogy az Ugyletsor meghitsulasa esetén a mar megfizetett vételarakat
visszakéveteljék. Panaszosok pedig fenntartottak azon igénytiket, hogy Ingatlan2 utan a teljes vételar
megfizetésére igényt tartanak még a tehermentesitést megel6zGen, ellenkez6 esetben nem tudjak
finanszirozni az Ugyletekkel megvasarolt Ingatlanl-en folytatandd épitési tevékenységet. Eljaras ald vont
tgyvéd ezeket az eladdi és vevoi igényeket a végleges okiratok megszerkesztését megel6z6en megismerte.

Ezen a ponton azonban érdekkilonbség alakult ki Panaszosok és a VevSk kozott, amelyet eljaras ala vont
tgyvéd is felismerhetett volna, amennyiben a hivatisabdl eredé gondossaggal jar el. Ez az érdekkilonbség
pedig abban mutatkozott, hogy amennyiben az egyik szerz6d6 oldal érdeke teljes mértékben az okirat
részévé valik, ugy az a masik oldal érdekeit sértheti. Amennyiben ugyanis VevSk vételarat tartanak vissza,
ahogyan azt eljaras ald vont tigyvéd is javasolta a szerz6déskotést megel6zGen, gy Panaszosoknak nem
feltétleniil marad forrasa az Ingatlanl-en épitend$ lakasingatlanra, mig amennyiben Panaszosok a teljes
cladasi arat megkapjak Ingatlan2 utan, és mégsem jarnak el a tehermentesités érdekében, dgy Vevék nem
tudnak Ingatlan2-6n tulajdont szerezni az oda bejegyzett elidegenitési és terhelési tilalmak miatt.

Eljaras ala vont Ggyvéd a szerz6dé felek kozott alakuld érdekkilonbség 1ényegét, és az tigyletre gyakorolt
hatasat az els6foku fegyelmi tanacs szerint gondatlansagbdl nem ismerte fel. Azt tanacsolta ezért a feleknek,
hogy a tehermentesités megtorténtét kévetGen az adasvételi szerzédést bontsak fel, és kdssenek uj
szerz6dést, de azt sem ismerte fel, hogy az altala tanacsolt megoldas ezt az érdekkilénbséget nem oldja fel.

Az tigyletben részes felek 2021. majus 27-én az eljaras ala vont tigyvéd altal szerkesztett addsvételi szerz6dést
Ingatlanl-re és Ingatlan2-re alafrtak, illetve kotottek egy teljesitési letéti szerzédést is, de tigyvédi tényvazlat
nem készilt, amely igazolta volna, hogy eljaras ala vont tigyvéd milyen konkrét tandcsokkal latta el az
tgyletkétéskor. A fegyelmi tandcs az okiratok kozil az Ingatlan2-re kotott adasvételi szerzGdésnek a
kovetkezé rendelkezéseit emelte ki:

- A 215 pont szerint Panaszosok a Ptk-ban irt jogszavatossagi kotelezettségiikre tekintettel
kotelezettséget vallalnak arra, hogy az Ingatlan2-re bejegyzett terheket legkésébb a vételar utolsé részletének
2022. marcius 31. napjaig torténé megfizetéséig teljes kortien tehermentesitik, ezaltal az Ingatlan2
tulajdonjoganak megszerzését Vevlk részére lehet6vé teszik.

- A 3.1.-3.5. pontokban régzitették, hogy Vevék milyen ttemezésben kotelesek megtizetni
Panaszosok részére Ingatlan2 57 M Ft-os vételarat. Igy azt, hogy a legutolsé részlet 10.000.000,-Ft, amely
2022. marcius 31. napjaig esedékes.

- A 3.7 pont szerint Vevok mindaddig nem eshetnek késedelembe a vételar teljesitésével, és nem
kovetkeznek be a késedelem miatti szerz6désszegés jogkdvetkezményei, amig a Panaszosok az Ingatlan2-6t
terheld, és a szerz6désben felsorolt terhek aldl teljes kértien nem mentesitik az ingatlant.

- A 4. pont szerint Panaszosok a szerz6dés alairasaval feltétlen és visszavonhatatlan hozzajarulasukat
adjék ahhoz, hogy az ingatlan-nyilvantartasi hat6sag az Ingatlan2-re Vevik tulajdonjogat egymas kozott 1/2-
1/2 hanyadban az Ingatlan2-re bejegyezze Panaszosok tulajdonjoganak egyidejl torlésével. A bejegyzést a
Vevéknek kell a szerz6dés alafrasatdl szamitott 30 napon beltl kérnitik.

- A 10. pont szerint a szerz6dés Ugyvédi tényvazlatként is funkcional, de kockazatokrdl és az tgy
relevans problémaira valé figyelemfelhivé tajékoztatast nem tartalmaz.

Az Ingatlan2-re vonatkozo6 adasvételi szerz6dés a tehermentesités modjat nem tartalmazta annak ellenére,
hogy a felek és eljaras ala vont tigyvéd tudott a Panaszosok azon érdekérdl, hogy az Ingatlanl-re épitendé
lakéépiiletre torténd atterhelés utjan tehermentesitik az Ingatlan2-6t, nem pedig pénzfizetés utjan.

2021. évben a felek és eljaras ald vont tigyvéd kozott teljesitési letéti szerz6dés jott 1étre, a perbeni hdzas
ingatlan adasvételi szerz6désének nyolc eredeti példanya targyaban.



A letéteményes, az Ugyvéd az adasvételi szerz6dés harom példanyat jogosult volt benyyjtani az ingatlan-
nyilvantartasi hatdsaghoz két egyiittes feltétel teljesiilése esetén, mégpedig abban az esetben, ha vételar
barmely médon t6rténd teljesitése vagy tehermentesités utjan teljesitésre kertl, illetSleg, ha a vevéi
jogszerzés véglegesen ellehetetlentilt, és erre figyelemmel a letéteményes felhivasara 15 napon belil egyéb
megallapodas, rendelkezés nem kertl alairasra. 2022. évben kévet6en a letéti targyakat a letéteményes koteles
megsemmisiteni. Ennek megfelelSen az adasvételi szerzédések eljaras ala vont tigyvéd eredeti el6adisa
szerint megsemmisitésre kertiltek.

A megismételt eljaras soran derilt ki, hogy mind a szerz6d6 felek, mind pedig az eljaras ala vont tigyvéd
megtartott az eredeti szerz6désekbdl egy-egy példanyt.

Mivel a Panaszosok az Ingatlan2-t — allitasuk szerint megfelel6 forras hianydban — nem tehermentesitették,
a Vevék eclalltak a szerz6déstSl és visszakovetelték a mar kifizetett vételar elélegeket. Panaszosok a
felszolitasok ellenére a Vevok altal megfizetett vételarrészleteket nem fizették vissza, majd Ingatlan-et
értékesitették harmadik személy részére.

Vevsk a vételar visszakvetelése irant pert inditottak Panaszosok ellen a Torvényszék elétt 2023. szamon,
ahol Panaszosok viszontkeresetet terjesztettek eld, sajat jogértelmezésik mentén VevSk szerz8désszegését
allitottak és kartéritési igényt fogalmaztak meg. A perben eljaré birdsag eljaras ald vont tgyvédet
meghallgatta, majd bizonyitas lefolytatdsat kévetSen a 44. sorszamu részitélettel kotelezte Panaszosokat,
hogy az Ingatlan2-re kotott adasvételi szerz6dés alapjan - részben beszamitas, részben pénzfizetés utjan -
tejesitett 37,5 M Ft-ot és annak torvényes kamatait fizessék vissza Vevok részére. A részitélet az [tél6tabla
azt helyes jogi és ténybeli indokai folytan teljes egészében helyben hagyta.

A joger6s itélet indokolasanak a jelen eljaras szempontjabdl térténd lényeges része a kovetkezs:

(-..) Torvényszék Részitéleténee [113] bekezdése szerint a ,,tdrgyi addsvételi szerz0dés ,,a megkdtitt formdaban ingatlan-
nyilvantartdsi bejegyzésre nem alkalmas. A felpereseke (meg.: Vevik) tulajdonjoganak bejegyezhetisége kizdrdlag 2022.
marcins 31. napjaig a vételar hatralék teljes kiegyenlitéséig megtirtént tehermentesitést kovetden lett volna lebetséges. Ezzel
szemben a s3erz0dés 4. pontja tartalmazza agt, hogy a bejegyzést a veviknek a sgerzddés alairdsatol szamitott 30 napon beliil
kell kérnie ag illetékes batdsagtil. Egen ellentmondds nem érinti a sgerzddés érvényes létrejotténeke kérdését.”

II1. Az els6foku fegyelmi tanacs hatarozatanak indokolasa

A fegyelmi tandcs szerint az eljaras ala vont tigyvéd feleléssége elsédlegesen abban 4ll, hogy nem ismerte fel
a szerz6d6 felek k6zott mar a szerzGdéskotéskor is meglévé érdekkiilonbségeket, ezért nem olyan szerzédést
szerkesztett nekik, amely ezeket az érdekkiilonbségeket megfelelé médon kézds nevezbre hozta volna.
Amennyiben eljaras ala vont tigyvéd a felek koz6tti érdekkiilénbség mibenlétét pontosan felismerte volna,
ugy vizsgalnia kellett volna, hogy a tehermentesités felek altal valasztott - és széban megallapodott - médja
megfelel-e a felek érdekének és tigyleti akaratanak.

Az Ugyvédeket az az emelt szintl gondossagi kotelezettség terheli, hogy nemcsak a felek kdlesénos és
egybehangzé akaratnyilatkozatat kell megszereznie, hanem a felek érdekére is tekintettel kell lennie, sét az
ssze is kell tudnia egyeztetnie, killonben az Uttv. 20. § (1) bekezdésének sérelmével jar el, ami az iigyvéd
szamara tgyvallaldsi korlatot is jelent. Bzt részletezi az Uttv. 42. § (4) bekezdése, amely szerint az
okiratszerkesztés soran az ugyvéd ugy jar el, hogy az tgyfél kinyilvanitott akarata - az Alaptérvény, a
jogszabalyok, az Eurépai Unid kételezd erével bird jogi aktusainak keretei kozott - az tigyfél érdekeinek
megfelel6, tovibba joghatas kivaltisara alkalmas legyen. Az Uttv. 42. § (6) bekezdése értelmében pedig az
tigyvéd koteles az tigyfeleit a kockazatokrdl is tijékoztatni. A fegyelmi tancs szerint ezzel az Uttv. 42 § (4)
bekezdésében és a 44 § (1) bekezdés b) pontjaban foglaltak sériiltek, miszerint az alkalmazott szerz6déskotési
moéd nem felelt meg a felek érdekének, eljaras ald vont tgyvéd mégis ellenjegyzésével latta el az okiratokat.
Emiatt az eljaras ala vont iigyvéd az Uttv. 107 § a) pontja szerinti 1 rendbeli gondatlan fegyelmi vétséget
valésitott meg,.

Mivel pedig eljaras ald vont tigyvéd — az elséfoku fegyelmi tanacs alldspontja szerint - gondatlansagbdl nem
ismerte fel a felek eltéré érdekét, ezért a szerz6dés jogkovetkezményeir6l nem is adhatott megfelel6
tajékoztatast a panaszosok részére. Azt ugyanis eljaras ala vont tgyvéd maga sem vitatta - sGt kifejezetten
allitott - hogy olyan tajékoztatast nem adott a panaszosok felé, hogy 6k a teljes vételarra jogosultak. Marpedig
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panaszosok érdekének egy ilyen jogiigylet nem felelt meg. Ezzel az eljaras ald vont tigyvéd az Uttv. 42 § (6)
bekezdése szerinti tajékoztatasi kotelezettségét sértette meg, amellyel az Uttv. 107 § a) pontja szerinti 1
rendbeli gondatlan fegyelmi vétséget valositott meg.

A megismételt els6foku eljarasban a fegyelmi tanacs megallapitotta, hogy miutan az tigyvédi letétbe helyezett
szerzG6dések nem mindegyike keriilt megsemmisitésre, vannak rendelkezésre allé eredeti iratok, ezért ez nem
jart az iratérzési kotelezettség megszegésével.

A fentiek alapjan a fegyelmi tancs az eljaras ald vont tigyvéd fegyelmi felelSsségét az Uttv. 107 § a) bekezdése
alapjan két rendbeli szandékos és két rendbeli gondatlanul elkdvetett fegyelmi vétségben allapitotta meg:

- Eljaras ald vont tigyvéd az Uttv. 42 § (4) bekezdésébe iitk6zéen szandékosan a célzott joghatds
kivaltasara alkalmatlan okiratot szerkesztett,

- az Uttv. 42 § (4) bekezdésébe és az Uttv. 44 §(1) bekezdés a) pontjiba titk6z6en nem gondatlanul
nem a felek szerzddéses érdekét tiikr6z4 okiratot szerkesztett,

- Az Uttv. 42 § (6) bekezdésébe titk6z6 médon Panaszosokat gondatlanul nem latta el a szerz6dés
jogkovetkezményeivel kapcsolatos tajékoztatassal.

Az Uttv. 108 § b) pontja alapjin a fegyelmi tanics pénzbiintetést szabott ki, mert a Panaszolt
cselekményeinek rendbelisége, tovdbba nagyobb mértékben a Panaszosnak, kisebb mértékben pedig a
Vevéknek is okozott érdeksérelem miatt irasbeli megrovas sulytalan lett volna, tovabba mivel Panaszolt
kamarai tisztséget nem visel, ezért a kamarai kézigyektSl valo eltiltds is sulytalan lett volna. Mindazonaltal
Panaszolt ellen korabban fegyelmi eljaras nem folyt, ezért a legsilyosabb fegyelmi bilintetés kiszabdsa
indokolatlan lett volna.

Enyhité kéralményként értékelte az els6fokud fegyelmi tanacs, hogy eljaras ala vont tgyvéd az eljarasban
egylittmuikodott, és felelGssége egyes kérdéseit tekintve ténybeli elismerésben volt, korabban fegyelmi
vétségért a felelGsségét nem allapitottak meg.

Az Uttv. 109 § (2) bekezdés a) pontja szerint a pénzbirsag Gsszege egymilli6 forintig terjedhet, melynek
kozépmértéke 500.000,-Ft. A stlyosito és enyhité koriilményeket 6sszevetve az id6 mulasaval is, az elséfoka
fegyelmi tanacs 500.000,-Ft azaz Otszazezer Forint Osszegll pénzbirsag kiszabasat latta indokoltnak.

III. A fellebbezés

A hatarozat ellen az eljaras ald vont tigyvéd fellebbezett. Fellebbezésében — a korabbiakhoz hasonléan -
sérelmezte a fegyelmi eljards szabdlyainak megsértését, tovabba megalapozatlannak talalta a hatarozatot azért
is, mert szerinte a fegyelmi tandcs a tényallast tévesen allapitotta meg.

Inditvanyozta, hogy a masodfoku fegyelmi tanacs, az els6foku hatarozatot elsédlegesen az tgyvédi
tevékenységrél szol6 2017. évi LXXVIIL térvény (a tovabbiakban: Utv.)) 138. (1) a) pontja alapjin, a
hatarozatot helyezze hatilyon kivil és az els6foku fegyelmi tandcsot 4j eljarasra utasitsa, mivel a hatarozat a
tényallas téves és hianyos megallapitasa okan megalapozatlan.

Misodlagosan kérte, hogy az Utv. 138. § (1) b) pontja alapjan, a hatirozatot megalapozatlansiga
kikiiszobolésével a masodfoku tanacs valtoztassa meg. Fegyelmi vétség korében a felel6sségének
megallapitasa nélkil az eljarast szlintesse meg vagy mell6zze a szandékossag megallapitasat és legfeljebb egy
rendbeli kisebb gondatlansagot megallapitva, a vezetd fegyelmi biztos altal javasolt - megrovas - szankciot
alkalmazza.

Iv. Az orszagos fegyelmi f8biztos inditvanya

Az orszagos fegyelmi f6biztos allaspontja szerint az elsé fokon eljart Regionalis Fegyelmi Bizottsag Fegyelmi
Tanacsa rendkivill részletes és alaposan megindokolt hatirozatot hozott. A fegyelmi tanics a tényallast
kilonos részletességgel rogzitette és részletes indokat adta annak, hogy az Ugyvédet mely normak
megsértésében tartja felelésnek és ezt mely tények alapjan latta bizonyitottnak. A fegyelmi hatirozat
tartalmazza, hogy mely bizonyitékokra alapitotta megallapitasait, igy ebben a kérben nem osztotta az eljaras
ald vont tgyvéd kifogasat.



Az elséfoku hatarozat rendelkezé részével kapcsolatban észrevételezte, hogy a 4/2025. MUK Szabalyzat
(IV. 14.) 2025. jalius 1. napja 6ta hatalyos rendelkezése médositotta a FESZ. 27.5. ¢.) pontjat, miszerint a
rendbeliség kérdésében a fegyelmi tanacsnak nem kell dontést hoznia, a fegyelmi hatdrozat rendelkezé része
mar nem tartalmaz a rendbeliségre vonatkozé megallapitast. Erre figyelemmel alldspontja szerint a fegyelmi
hatarozat rendelkez6 része nincs Osszhangban a hatilyos normakkal. Inditvanyozta, hogy a fegyelmi
hatarozat az eljards ald vont iigyvéd magatartisa kapcsan a rendbeliség vonatkozasaban megallapitist ne
tartalmazzon.

Allaspontja szerint - 5sszhangban a Kiria precedensképes hatarozatiban megfogalmazottakkal - egy tigyvédi
kamatai fegyelmi hatdrozat feliilvizsgalata kapcsan, a vonatkozé szabalyok tudatos megszegése, figyelmen
kivil hagyasa szandékos magatartasnak mingstl. Erre figyelemmel meglatasa szerint az eljaras ala vont
tgyvéd terhére rétt szabalyszegések kapcsan gondatlan elkévetés megallapitisa nem megalapozott,
bintetSjogi analdgia alkalmazhatésaganak jogszabalyi lehetésége nincsen. Az tigyvédi hivatas gyakorléjaval
szemben taimasztott, az Uttv. alapelvei k6zott szerepld elvaras, az tigyvédi tevékenység legjobb tudas szerinti,
jogszabalyok megtartasaval valé gyakorlasanak kotelezettsége. Az tgyvédi tevékenység lelkiismeretes
gyakorlasa nyilvanvaléan magaban foglalja azt az elvarast is, hogy az ligyvéd a megbizas teljesitése soran a
sziikséges tajékoztatast a megbizdjanak adja meg. Az tgyvédi tevékenység legjobb tudas szerinti és a
jogszabalyok megtartasaval torténé gyakorlasa feltételezi, hogy az tigyvéd ismeri az elvallalt megbizas alapjaul
szolgalé hatalyos jogszabalyokat, és azokat megfeleléen alkalmazni is képes. Az tgyvédi hivatds etikai
szabalyairdl és elvarasairdl sz616 6/2018. (I11. 26.) MUK Szabalyzat (UESZ) preambulumanak g) pontja az
tgyvédi hivatas alapelvei és alapértékei k6z6tt hatarozza meg az tigyvéd szakmai hozzaértését.

Erre tekintettel dllispontja szerint az eljaras ala vont Ugyvéd altal elkévetett fegyelmi vétségek kapesan a
szandékos elkovetés megallapitasa a megalapozott dontés. A jogban jaratlan jogkeresSk épp azért fordulnak
tgyvédhez, hogy egy altaluk bizonytalanabbul ismert tertileten szakszer( segitséget kapjanak. Az eljaras ala
vont Ugyvédnek kotelessége lett volna a meglehetSsen sok bizonytalansagot magaban hordozé jogligylet
kapcsan a szerz8d6 feleket megfelelé alapossaggal kioktatni, a kioktatast irasba foglalni és azt a felekkel
alairatni. A jogban jaratlan felek szamara részletesen el kell magyardzni, hogy milyen veszélyei és
jogkovetkezményei lehetnek az altaluk vallalt jogi konstrukcionak és amennyiben a felek ezt kéveten az
tgyvéd altal javasolt jogi megoldastol eltéréen gy kivanjak akaratukat adasvételi szerz6désbe foglalni, az
tigyvédnek az Uttv. 42. § (4) bekezdése alapjan meg kell tagadnia egy joghatas kivaltisara alkalmatlan okirat
cllenjegyzésében vald kézremtikddést.

A fegyelmi biintetés kiszabasa korében az elséfoku fegyelmi tanacs indokolasaval egyetértett, a kiszabhat6
maximalis fegyelmi birsdg kozépmértékében meghatirozott Osszegli birsig mértékét az tgyvéd altal
elkdvetett fegyelmi vétségekkel 6sszhangban allonak tartotta.

Mindezekre figyelemmel inditvanyozta, hogy a Tisztelt Masodfokud Fegyelmi Tandcs az elséfoku fegyelmi
tanacs hatarozatat hagyja helyben.

V. A masodfoku fegyelmi tanacs dontésének indokai

A masodfokd fegyelmi tanacs az els6foku hatdrozatban megallapitott tényallast elfogadta, részint annak
megalapozottsaga, részint pedig amiatt, mert a ténybeli elemeket maga az eljaras ala vont tigyvéd sem vitatta.
Fellebbezésében nem a tényallds megvaltoztatasat kérte, hanem a tényallasbdl levont kovetkeztetéseket
tartotta megalapozatlannak.

A masodfokd fegyelmi tandcs allaspontja szerint az eljaras ala vont ugyvéd egyszerre kétféle tigyvédi
tevékenységet végzett az ligyfelei szamara:

@ egyfelél jogi tanicsadast nydjtott (Uttv. 41. §) azzal kapcsolatban, hogy az iigyfelei érdekeinek
megvaldsitasa milyen jogi megoldasok alkalmazasa révén érheté el;

(i1) masfel6l okiratokat szerkesztett részitkre (Uttv. 42. §) amelyekrél dgy gondolta, hogy azok a kivant
joghatas elérésére alkalmasak.

A masodfoku fegyelmi tandcs allispontja szerint az eljaras ala vont tigyvéd megsértette a jogi tanacsadasra,
és az azzal Gsszefiiggésben végzett okiratszerkesztésre vonatkozo szabalyokat.



A fegyelmi eljaras iratai alapjan egyértelmiien megallapithaté volt, hogy az Eladok nem lesznek képesek az
Ingatlan2-nek az adasvételi szerz6dés 2.15. pontja szerinti tehermentesitésére, hiszen az minden érintett elGtt
nyilvanvalé volt, hogy a tehermentesitést nem a terhek megfizetésével, hanem azoknak az Eladok
tulajdonaba keriil§ Ingatlanl-re t6rténd ,,atterhelésével” kivanjak elvégezni.

Errdl a kéralményrol, és az ezzel Gsszefliggésben szitkséges eljarasokrol az eljaras ala vont tUgyvéd altal
szerkesztett okirat azonban nem rendelkezik, minddssze annyit tartalmaz a szerz6dés 3.5. pontja, hogy ha
az Eladok a tehermentesitési kotelezettségiknek nem tesznek eleget, akkor az a Vevsk jogosultak a
tehermentesitést a hatralékos vételar terhére megtenni.

Ez — az 6nmagaban egyébként helyes — rendelkezés azonban nem adott valés érdekvédelmet a VevSknek,
hiszen 6k a vételar részletekb6l 47.000.000 Ft-ot mar a 2021. november 30. napjaig kételesek voltak
megfizetni, mig az Eladoknak a tehermentesitést csak 2022. marcius 31-ig kellett elvégezni.

Figyelemmel az Ingatlan2-n 1évé terhekre, teljesen egyértelmd volt, hogy az Eladok nemteljesitése esetén a
Vevék nem lesznek képesek a hatralévé 10.000.000 Ft-os vételarrészletbdl a tehermentesitést elvégezni.

Az Ingatlan2-re készitett addsvételi szerz6dés annyiban volt a VevSk dltal megkivant joghatas kivaltasira
alkalmatlan, hogy az nem a felek valés szandékanak megfelel6en tartalmazta a tehermentesitésre vonatkozé
szabalyokat, hanem olyan szabalyozast alkalmazott, amelyek révén a VevSknek csak a terheknek a vételaron
felul t61rténd megfizetése esetén lett volna médjuk — a jelzalogjog jogosultak javara bejegyzett elidegenitési
és terhelési tilalom miatt - az Ingatlan2 tulajdonjoganak megszerzésére.

Ezzel a ténnyel az eljaras ala vont Ggyvéd is tisztaban volt, ennek ellenére készitett egy olyan okiratot, amely
formédjaban és tartalmaban megfelelt az ingatlan adasvételi szerzédésekre vonatkozé elbirasoknak, de
valéjaban mégsem volt alkalmas arra, hogy azt az ingatlan-nyilvantartasba benyujtsak, hiszen annak alapjan
nem térténhetett volna meg a Vevok tulajdonjoganak bejegyzése.

Ennek a helyzetnek a ,,megoldasara” javasolta az eljaras ala vont tigyvéd, hogy a szerzédés 4. pontjanak
rendelkezései ellenére (amelyben a VevSk jogosultak lettek volna a szerzédést 30. napon beltl benyujtani) a
felek altal alairt, és az Ugyvéd altal ellenjegyzett szerz6dés eredeti példanyait tegyék nala letétbe, azzal, hogy
6 ezeket bizonyos feltételek mellett kdteles megsemmisiteni.

Ez a megoldds azért Gitkézott a felek érdekeibe, mert ha az eljaras ald vont tigyvéd ténylegesen eleget tett
volna, gy nem maradt volna fent arra vonatkozé {rdasos dokumenticié sem, hogy a Vevék milyen célbol
teljesitettek 47.000.000 Ft-ot az Eladéknak, és ezzel az eljaras ald vont tigyvéd megfosztotta volna a VevSket
attol, hogy jogaikat — a mar kifizetett vételarrészletek visszakovetelését — megfelel6en érvényesithessék.

A masodfokd fegyelmi tanacs allaspontja szerint az eljaras ala vont Ugyvéd azzal sértette meg az
okiratszerkesztésre vonatkozé kovetelményeket, hogy az Uttv. 42. § (5) bekezdésébdl kévetkezben az tigyfél
altal el6adott tényallast a jOl felkészilt Ugyvéd johiszem eljarasa dltal az adott Ggy koérilményei kozott
megkivant mértékd kétellyel vizsgalnia kell az okiratszerkesztének, és ezen vizsgalat nyoman az eljaras ala
vont iigyvédnek az Uttv. 42. § (4) bekezdés alapjan meg kellett volna tagadnia az adasvételi okirat
megszerkesztését és ellenjegyzését.

A jogi tanacsadasra vonatkozo szabalyok megsértését jelenti, hogy amennyiben a jogi tanidcsadas soran
megfogalmazott allispont vagy javaslat az Ugy tényallisa miatt vagy a jogkérdések bonyolultsigara
figyelemmel az ilyen altalanos jogi kockazatoknal nagyobb mértékd kockazatot hordoz, ezen kockazatokrél
az Ugyfelet kiilon tajékoztatni kell.

Az okiratszerkesztéssel kotelezGen egyiitt jard jogi tandcsadas esetén a jogi tanacsadas soran ki kell dolgozni
azt 1s, hogy az Ugyfél altal kivant cél milyen eltéré tényallas mellett lenne hatékonyabban elérhetd. Ilyen
megbizas esetén a kiindulé tényallast fogadja el teljes koriinek, pontosnak és valénak a tanacsado, és ehhez
a kiindul6 tényallashoz képest fogalmazza meg a javaslatait.



Amennyiben a jogi tanacsadas soran megfogalmazott allaspont vagy javaslat az gy tényallasa miatt vagy a
jogkérdések bonyolultsagara figyelemmel az ilyen édltalanos jogi kockazatoknal nagyobb mértékd kockazatot
hordoz, ezen kockazatokrol az tigyfelet kiilon tajékoztatni kell.

Tekintettel arra, hogy az UGgyben tényvazlat nem készilt, az eljaras ald vont tgyvédnek kellett volna
bizonyitania azt, hogy a jogban jaratlan tigyfeleit az eljarasban rejlé kockazatokrél megfeleléen tdjékoztatta.

Igy — az eljaras ala vont tigyvédnek felréhatéan — az tigyfelekben az a latszat keletkezhetett, hogy megfeleld,
a kivant joghatasok kivaltasara alkalmas — okiratok késziiltek.

A miasodfoku fegyelmi tanacs az eljaras ala vont tigyvéd altal szerkesztett okiratokat (adasvételi szerz8dés és
letéti szerz6dés) a kivant joghatas elérésére alkalmatlannak, és igy az Uttv. 42. § (4) bekezdésébe ttkéz6nek
mindsitette.

A masodfoku fegyelmi tanics nem latta megalapozottnak az eljaras ala vont Ggyvéd védekezését abban a
tekintetben, hogy a Panaszosok szerz6dés ellenes magatartasa miatt kdvetkezett be a Vevok jogsérelme,
mivel azt a helyzetet, hogy a Panaszosok visszaélés szerlien gyakorolhattak jogokat az altala nem kell§
koriltekintéssel készitett okiratok tetté lehetévé.

A masodfoku fegyelmi tandcs azért hatarozott a kiszabott pénzbirsdg csékkentésérsl, mert azt allapitotta
meg, hogy az els6foku fegyelmi tanacs nem vette kell6 mértékkel figyelembe, hogy a letéti szerz6désbe vett
okiratok megsemmisitése végiil is nem tortént meg,.

Tekintettel arra, hogy a fellebbezés részben sikeresnek bizonyult a masodfoku fegyelmi tandcs az eljaras
koltségeinek megosztasardl hatarozott, és csak az elséfoku eljaras koltségeinek viselésében marasztalta az
eljaras ald vont tigyvédet.

A masodfoku fegyelmi tanics a hatirozatat az Uttv. 138. § alapjan hozta meg.

A masodfokd hatirozat ellen a kozigazgatasi perekre vonatkoz6 szabalyoknak megfelel6 perinditas
lehetSségét az Uttv. 139. § (1) bekezdése biztositja.

Budapest, 2026. évben.
A hatarozat jogerSs és végrehajthato.
Magyar Ugyvédi Kamara

Orszagos Fegyelmi Bizottsag
Masodfoku Fegyelmi Tanacsa



