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A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdébb Birdsdga a személyesen eldart
felperesnek a dr. Zimnic Janos ligyvéd d4dltal képviselt Magyar
Ugyvédi Kamara alperes ellen kamarai ligyben hozott kdézigazgatdsi
hatdrozat  birdsdgi feliilvizsgalata 1irdnt inditott perében a
Févdrosi Birdésdg 2009. dprilis 2-d4n kelt 8.K.34.720/2008/4. szamu
jogerds itélete ellen a felperes altal 5. sorszdamon benyujtott
feliilvizsgalati kérelem folytdn - tdrgyaldson kivil - meghozta az
alabbi

itéeletet:

A Legfelsébb Birdsdg a Févarosi Birdsdg 8.K.34.720/2008/4. szdmu
itéletét hatdlydban fenntartija.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az d4dllamnak - Kkiildn
felhivdsra - 36.000 (azaz harminchatezer) forint feliilvizsgalati
illetéket.

Az itélet ellen tovabbi feliilvizsgdlatnak helye nincs.
Indokolas

A Budapesti Ugyvédi Kamara Fegyelmi Tandcsa Z2007/F/242/9. szamu
fegyelmi hatdrozataban megallapitotta, hogy a felperes egy rendbeli
gondatlan fegyelmi vétséget valdsitott meg és ezért 100.000 forint
pénzbirsdg fegyelmi  Dbiintetéssel sujtotta. Az elsdfokon eljart
fegyelmi hatdésdg hatarozatdnak indokoldsa szerint a felperes ellen
T.M. lakos nyujtott be panaszbeadvanyt 2007. julius 23. napjan.
Ebben a panaszos eldadta, hogy a felperest 1ingatlan adadsvételi
szerzddés elkészitésével bizta meg. FEnnek sordn a felperes nem
kellé gondossdggal jart el, emiatt a panaszost 8.000.000 forint
O0sszegld kar érte. A panaszos a vételdr eldleg &sszegét a felperes
tandcsdra készpénzben adta at az eladonak, aki ezt nem az ingatlan
tehermentesitésére forditotta. Sérelmezte azt is a panaszos, hogy a
felperes az eldszerzddést nem nyujtotta be a féldhivatalhoz.

A fegyelmi tandcs megdallapitotta, hogy a felperes addsvételi
elbszerzddést szerkesztett a hrsz. alatti ingatlan addsvételére. Az
eldszerzddés 1. pontjdban rdgzitette a terheket, illetdleg azt,
hogy a végleges addsvétell szerzddés megkdtésére 2007. dprilis 11.
napjaig keriil sor, ezen iddépontig az elado a térlési engedélyeket
beszerzi. A szerzddés 5. pontja szerint a vevd 2007. mdrcius 2.
napjan a foglaldn feliil ugyancsak még az eldszerzddés alapjdn
tovabbi 6.000.000 forintot fizetett meg kézvetleniil az eladodnak,
aki ezt az Osszeget tehermentesitésre kételes forditani. Az eladd a
tehermentesitési kételezettségének nem tett eleget, ugyanakkor az
ingatlanra bejegyzett vételi jog jogosultja a vételi jogdval élt és



révid 1ddén beliil értékesitette az 1ingatlant egy masik cégnek,
amelytdl panaszos véglil megvasdrolta, de tébbletrdforditassal.

Az elsdéfokon eljart fegyelmi tandcs megdllapitotta tovabba, hogy a
panasz abban a részében nem megalapos, hogy az eldszerzddést a
felperes nem nyujtotta be a féldhivatalhoz, mivel erre jogi
lehetdség nincs.

Megalapozott volt a panasz abban a vonatkozdsban, hogy a felperes
az addsvételi eldszerzd8dés szerkesztése sordn nem jart el kelld
kériiltekintéssel. A felperes sajat eldaddsa szerint nem
tajékozdédott a terhekrdl, s nem tisztdzta hogy azok Osszefiliggenek,
vagy egymastol fliggetlenek, s nem ajanlott fel a vevdt biztosito
megoldast a tehermentesités technikai lebonyolitdsdra. A panaszos
pénze a felperesnél volt ligyvédi letétben, ennek ellenére -
anélkiil, hogy felperes barmiféle biztositékot épitett volna a
szerzddésbe - készpénzben keriilt sor a vételdr eldbleg dtadasdra.

Az elséfokon eljart fegyelmi hatdsag megallapitotta, hogy a
felperes magatartdsdval megsértette az Etikai Szabdlyzat 3.1.
pontjat, illetdleg 7.5. pontjdt, mivel hivatdsanak gyakorldsdval
nem segitette eld az ligyfél jogainak érvényesiilését, 1illetdleg
ligyfelét nem oktatta ki megfelelden minden lényeges koriilményrdl és
nem hivta fel figyelmét a lehetséges kockdzatokra.

A felperes fellebbezése alapjdn a Magyar Ugyvédi Kamara Fegyelmi
Fellebbviteli Tandcsa, mint mdsodfoku fegyelmi hatdsdg 2042/2008.
szamui hatdrozataban az elsdéfoku hatdarozatot helybenhagyta.

Az alperes hatdarozatdnak indokoldsa szerint a fegyelmi
fellebbviteli tandcs egyetértett a felperes azon nyilatkozataval,
hogy nem tehetd feleldssé a szerzddésben szerepld személyek
szerz8désszegéséért. Azt a felperes nem vitatta, hogy az Iligyben
kiilén tényvdzlat nem késziilt, de megitélése szerint a felek
kioktatdsa az eldszerzddésbdl egyértelmien megallapithatd. Ezt a
felperesi védekezést az alperes nem taldlta helytdalldnak, mivel -
indokoldsa szerint - a felperes, ha a ténybelileg bonyolult iigyben
tényalldast vett volna fel, abban rdgzithette volna azokat a
kériilményeket, amelyek ahhoz sziikségesek, hogy a felek esetében
kdrosodds ne kovetkezhessen be. Amennyiben a tényvdzlat megfeleld
kioktatasokat tartalmazott volna és a felek ennek ellenére
ragaszkodnak a készpénz azonnali kifizetéséhez, uUgy ebben az
esetben a felperes a feleldség aldél mentesiilhetett volna. Az
alperes kiemelte, hogy éppen a kioktatds hidnya - kiiléndsen pedig -
a veszélyekre vald felhivds hianya vezetett oda, hogy a fegyelmi
vétség megvaldsult.

A felperes az alperesi hatdrozat birdsdgi feliilvizsgdlatdt kérte.



A Févdrosi Birdésdg 8.K.34.720/2008/4. sorszamu itéletében a
felperes keresetét elutasitotta. Az elsé foku birdsdg itéletének
indokoldsa szerint azt 1ingatlanra bejegyzett vételi jog és
jelzdlogjog miatt kiilénbésen fontos volt az addsvételi eldszerzddés
szerkesztése sordn az eldreldtas és az esetleges kockdzati tényezdk
felmérése valamint az iligyfelek részletes felvildgositdsa. A
felperes maga is elismerte, hogy nem tdjékozodott a terhekrdl, nem
kért igazoldst az eldadotol arrdol, hogy milyen &sszeg szilikséges a
tehermentesitéshez. Az elsdfoku birdsdg kiemelte, hogy az alperesi
hatdrozatbdél egyértelmien megallapithatd a kévetendd ligyvédi
magatartds, illetve az a konkrét gondatlan magatards, amely a
felperes esetében a fegyelmi vétség megdllapitdsahoz vezetett.

Az elsdbfokon eljart birdsdg itéletének indokoldsdban hivatkozott
arra 1is, hogy eldszerzddés megkdtésénél fokozottabb az ligyvédi
feleld8sség, mivel az eldszerz8dést nem lehet a féldhivatalhoz
benyujtani. Azt, hogy az eladd visszaélt helyzetével a pénz
atvételét kévetden azzal lehetett volna elkeriilni, hogy ne
készpénzben tdérténjen a nagy OJsszegl foglalo és a vételdr eldleg
teljesitése. Az elséfoku birdsdg kiemelte, hogy az alperes a
hatdrozathozatalhoz sziikséges mértékben eleget tett a ténydllds
tisztdzdsi kételezettségének, minden az ligyben relevdans tényt,
kériilményt  feltdart, értékelt és helytalldan  jutott arra a
kbvetkeztetésre, hogy a felperes egy rendbeli gondatlan fegyelmi
vétséget kdovetett el.

A jogerds itélet ellen a felperes nyujtott be felililvizsgalati
kérelmet, melyben a jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezését kérte.
A felililvizsgalati kérelemben kifejtett jogi 4dllaspont szerint a
jogerds itélet megsértette a Pp. 206.8 rendelkezését, az
ligyvédekrdl szdld 1998. évi XI. térvény (Utv.) 3.8 (2) bekezdését,
23.8 (2) bekezdését és 37.5 a) pontjat, valamint az ligyvédi hivatds
etikai szabdlyairdl és elvdrdsairdl szoéld 8/1999.(I11.22.) MUK
szabdlyzat 6.1. pontjat, 7.5. pontjdat és 31. pontjat.

A felperes arra hivatkozott, hogy az eldszerzddés  szdvege
tartalmazta az ligyvédi kioktatas teljesitését, amelynek
ellenkezdjére vagy hidnyos voltdra semmiféle adat nem merilt fel.
Az addsvételi eldbszerzddés azt 1is tartalmazta, hogy mindkét fél
megbizast adott az eldszerzddés, tovdabba annak teljesitése esetén
az adasvétell szerzddés elkészitésére és mindkét fél képviseletére.
Ebbd1l eredden alaptalan volt a panaszos azon d4allitdsa, amely
szerint egyediil & volt a megbizdo és a szerzddést készitd és
ellenjegyzd Ugyvédnek kiilén az & érdekeit kellett volna figyelembe
vennie.

A felperes vitatta azt 1is, hogy a szerzddés megkdtésével
Osszefliggésben a panaszos az lgyvédi iroddban letétet helyezett
volna el. Arra 1s hivatkozott a felperes, hogy olyan kérés sem



hangzott el, amely a jelzdaloghitel felperes 4dltal térténd
rendezését kezdeményezte volna. A felperes szerint elfogadhatatlan
az az értelmezés a szerzddést szerkesztd ligyvéd kdotelezettségei
kérében, amely szerint - fliggetleniil a felek akaratdtol - a
tehermentesités elvégzése kérében kiilén megbizas nélkil 1is el
kellene jadrnia. A felperes kiemelte azt 1is, hogy az eldszerzddés
szbvege egyben tényvdzlat is, ugyanakkor sem a fegyelmi eljdrdsban,
sem a perben nem merilt fel az eldszerzddés szovegével szemben
olyan adat vagy allitds, hogy barmelyik fél tovabbi megbizdst 1is
adott volna. A felperes szerint téves volt az elséfoki birdsdg
részérdl az eldszerzddéssel kapcsolatos fokozottabb ligyvédi
feleldségre térténd hivatkozds. Az eljdrdsban nem meriilt fel annak
vitatdsa, hogy a felek felvildgositdst kaptak (a szerzddés szdévegén
tulmenden is) az eldbszerzddés szabdlyairdl és értelmérdl.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A Legfelsébb Birdsdg a jogerds itéletet a Pp. 275.8 (2) bekezdése
alapjdn a feliilvizsgdlati kérelem korldtai kézdétt vizsgdlta.

Az Utv. 3.8 (2) bekezdése szerint az ligyvédnek hivatdsdt a legjobb
tuddsa szerint, lelkiismeretesen, a jogszabdlyok megtartdsaval kell
gyvakorolnia, a tevékenységében kételes mindenkor az ligyvédi
hivatdshoz méltd magatartdst tanusitani. A 8/1999. (II1.22.) MUK
szabdlyzat az ligyvédi hivatds etikai szabdlyairdol és elvdrdasairol
7.5. pont szerint az ligyvéd a megbizds soran kételes a megbizdjat
kioktatni a szerzddéssel kapcsolatos minden lényeges kOriilményrdl
és feltételrdl.

Az elsdéfokon eljart birdsagnak azt kellett a vizsgdlat tdrgyava
tennie, hogy az addsvételi eldszerzd8dés szerkesztése és az azzal
kapcsolatos ligyvédi eljdrds sordn a felperes mennyiben tett eleget
a Szabdlyzat fenti rendelkezéseinek, az ligyvédi kioktatds
kiterjedt- e a szerzddéssel kapcsolatos minden lényeges koériilményre
és feltételre. Megalapozottan dllapitotta meg az elsdfokon eljart
birdsag, hogy a felperes eljardsa a Szabdlyzat 7.5. pontjaba
litkézétt, az altala alkalmazott okirat szerkesztési mod, valamint a
jogligylethez kapcsolodod eljards - a jogligylet sajdtossdgal miatt -
nem felelt meg az Utv. 3.§ (2) bekezdése szerinti kdévetelményeknek.
A felperesi magatartds mindsitése kérében alapvetd jelentdsége van
az lUgyvédi kézremikodéssel megkétdtt  jogligylet polgdri  jogi
jellemzd8inek. Az elsdfokon eljart birdsdg helytalldan utalt arra,
hogy az ingatlanon fenndlld vételi jog, valamint jelzdlogjog miatt
az adasvétel sordn kiilénés gondossdgot kellett tanusitani. Az
ligyvéd ilyen jogl helyzetben akkor tesz eleget a szabdlyzat 7.5.
pontjaban foglalt kételezettségének, ha - az dltaldnos gyakorlattdl
eltérden- a jogli helyzetrdl kiilén részletes tényvazlatot vesz fel
annak  érdekében, hogy —részletes minden relevdns kdSriilményre



kiterjeds kioktatdsat - tdjékoztatdsat, veszély felhivasat
- kontrolalni lehessen.

Megalapozoté6t a felperesnek az a hivatkozdsa, hogy a vételi jog,
valamint a jelzdalogjog miatt kizdrdlag eldszerzd8dés megklitésére
volt lehetdség, azonban kiilénésen a vételil jog miatt a
kockdzatokrol vald tajékoztatdsnak alapvetd jelentdsége volt. A
felperes az erre irdnyuld részletes tajékoztatdsdt nem rdégzitette
kiilén tényvdzlatban, igy késdbbiek sordn magat fosztotta meg attdl
a lehetdségtdl, hogy a szabdlyzat 7.5. pontja szerinti kioktatdst
bizonyitsa.

A vevd tdjékozatlansdgat igazolja az a koériilmény is, hogy abban a
hiszemben volt, hogy az eldszerzddés  benyujtasra kertil a
féldhivatalhoz, a féldhivatali bejegyzést gondolta olyan
biztositéknak, amelyre tekintettel foglaldot és vételdreldleget 1is
kifizetni vadllalt, ahogy arra a felperes helyesen hivatkozott az
eldszerzddést a féldhivatalhoz nem kellett, lehetett benyujtani, de
hogy errdl az ligyfél kelld tajékoztatdst nem kapott azt is igazolja
jelen eljdrdsban tértént téves hivatkozdsa is - mulasztdsként - az
okirat benyujtds hianyara.

Az ingatlanon 4116 terhek miatt annak is jelentdsége volt, hogy a
végeleges adasvételi szerzddés elkészitésének feltételei milyen
moédon biztosithatdk, tehdat a tehermentesités kapcsdan a felek miként
dllapodnak meg és a megdllapoddsban milyen garancidkat rdgzitenek.

A felperes dltal okiratba foglalt megallapodas, amely eldszerzddés
volt, ugyanakkor a végleges addsvételi szerzddést megeldzden
vételdr eldleg fizetési kételezettséget 1is tartalmazott a vevd
részérdl a vételdar- eldbleg felhaszndldsdra nézve érdemi garancidt
nem tartalmazott, illetdleg az eldleg a készpénzben tdérténd atadasa
nem zdrta ki, s nem 1is csOkkentette az eldleg szerzddésszegést
jelentd8 felhasznaldasanak lehetdségét.

Tény, hogy a szerzddést szerkesztd ligyvéd a felek szerzddési
akaratanak tartalmdt nem megvdltoztathatja meg, a perbeli esetben
azonban a garancidk beépitése nem a szerzd8dési akarat
megvdltoztatdsdt jelentette volna, hanem egyrészt a szerzddésszegd
magatartds kockdzatat csdkkentette volna, mdsrészt a sajdtos jogi
helyzetbdl eredd fokozott tajékoztatasi kotelezettség
kbvetelményének betartdsdat is jelentette volna.

Bdr a vételdr eldleg szerzddésszegd felhaszndlasdért a felperes nem
tehetd feleld8ssé, azonban abban a feleldssége fenndll, hogy ennek
lehetdségét az okiratszerkesztés sordan nem igyekezett csbkkenteni,
illetve a készpénzben térténd kifizetés kockdzatdra a vevd
figyelmét nem hivta fel.



Helyesen emelte ki az elséfokon eljdrt birdésdg, hogy arra
tekintettel miszerint az eldszerzddést a féldhivatalba benyujtani
nem lehet, az eldszerzddés alapjan kifizetett vételdr eldleg
készpénzben térténd dtaddsa kockdzatot Jjelentett, melyet azzal
lehetett volna elkeriilni, ha a felek a teljesités mds - adott
esetben ligyvédi letétet falhaszndlo - modjdt valasztjdk.

A perbeli esetben a panaszos eldbaddsa alapjan arra merlilt fel adat,
hogy vételi jog gyakorldsa miatt a panaszost kar érte. A vételi jog
fennallasa az ligyben olyan kockdzati elemet jelentett, amelyre
tekintettel a felperesnek fokozott figyelemmel kellett volna
kisérnie az eldszerzddésben vallalt kételezettségek megvaldsuldsat.
Arra wugyan helyesen hivatkozott a felperes a felililvizsgalati
kérelmében, hogy a szerzddést szerkesztd ligyvédnek nem
kbtelezettsége a felek akaratdatdl fiiggetleniil a végleges szerzddés
feltételeinek biztositdsa kiilén megbizds nélkiil is, azonban vételi
jog miatti kockdzatos jogi helyzet a felperest, mint
okiratszerkesztd ligyvédet fokozott kételezettséggel terhelte a
szabdlyzat 7.5. pontja szerint.

Az elséfoku birdsag itélete a Pp. 206.5-4t - ellentétben a
feliilvizsgalati kérelemben tett eldaddssal - nem sérti. Az
elséfokon eljdrt birdsdag itéletének  indokoldsdban  részletes
ténydalldast dllapitott meg és az annak alapjaul felhasznalt
bizonyitékokat 1is rdgzitette. Megalapozottan allapitotta meg, hogy
az alperes a hatdrozathozatalhoz sziikséges mértékben eleget tett a
tényallds tisztdzdsi kételezettségének, minden az ligyben relevans
tényt, kériilményt feltdrt és értékelt. Az iligyben tovdbbi ténydllas
tisztdzdsra, lehetdleg kiegészitésre nem volt sziikség, az okiratok,
illetdéleg a felek nyilatkozatai rendelkezésre alltak.

Nem osztotta a Legfelsébb Birdsag a felililvizsgdlati kérelemben
kifejtett azon jogi alldspontot, mely szerint az ligyben megfeleld
tényvazlat késziilt. Az el8zb8ek szerint nem volt mellézhetd a
kockdzatokat tartalmazd jogi helyzet miatt a kiiléon részletes
irdsbeli tényvdzlat elkészitése, a felperes dltal hivatkozott
elbszerzddés szoévege ennek a koévetelményeknek nem tesz eleget. Az
elbszerzddés 1. pontja kizdrdlag azt régziti, hogy a szerzddd felek
megdllapitottdak a vételi jog, valamint a jelzdlogjog bejegyzésének
tényét azonban arra nem utal, hogy a felek a mindkét Jjog
(teher) tartalmdt 1s megértették és erre nézve a felperes
kioktatasat elfogadtak.

A felperes a feliilvizsgdlati kérelmében tévesen hivatkozott arra,
hogy a fegyelmi blintetésének alapja a szerzddést kévetd ligyintézés
elmulasztdsa volt. Ilyen tipusui jogsértést sem az alperesi
hatdarozat, sem a jogerds itélet nem tartalmazott, ugyanakkor annak
megdllapitdsa egyértelmid, hogy a felperesi feleldsség alapja a
Szabdlyzat 7.5. pontja szerinti tadjékoztatdsi és kioktatdsi



kbtelezettség elmulasztdsa, mely a szerzddés megkdStésének konkrét
modjdra, a nyilatkozatok irdsba foglaldsdnak hianydra és a
garancidk beépitésének elmulasztdsdra vonatkozott.

A fentiek alapjan a Legfelsdbb Birdsdg azt allapitotta meg, hogy a
jogerds itélet nem sértette meg a feliilvizsgadlatli kérelemben irt
jogszabdlyokat, 1igy a jogerds itélet a Pp. 275.5 (3) bekezdése
szerint hatdlydban fenntartotta.

Az alperes perkéltség igényt nem terjesztett eld, igy a Legfelsdbb
Birdsdg az errdl vald rendelkezést melldzte.

A Legfelsébb Birdésdag a felililvizsgalati eljdrdsban pervesztes
felperest kételezte a per tdrgyi illeték feljegyzési jog alapjdn le
nem rott  felililvizsgdlati eljardsi illeték megfizetésére az
Illetékekrél szolo 1990. évi XCIII. térvény (Itv.) 50.8 (1)
bekezdése alapjan.

Budapest, 2010. majus 19.
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