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Tartalomjegyzék

I1.
A CD melléklet tartalomjegyzéke

Dunavoélgyi Szilveszter (szerk.)
HARC A LAKASMAFFIA ELLEN

Dokumentumok, javaslatok, hatarozatok és jogszabalyok

Mappak és dokumentumok teljes cime

Parlamenti munkaanyagok

Az Orszaggy(ilés alkotmany- és igazsagugyi bizottsiga, onkormanyzati
bizottsaga és rendészeti bizottsaga kozos albizottsiga 2003. janudr 16-odikai
ulésének jegyz6konyve

Az Orszaggy(lés alkotmany- és igazsagugyi bizottsiga, onkormanyzati
bizottsidga és rendészeti bizottsiga kozos albizottsdga 2003. februar 6-odikai
ulésének jegyz6konyve

Az Orszaggy(lés alkotmany- és igazsagugyi bizottsiga, onkormanyzati
bizottsidga és rendészeti bizottsaga kozos albizottsaga 2003. februar 20-adikai
ulésének jegyz6konyve

Az Orszaggy(ilés alkotmany- és igazsagugyi bizottsiga, onkormanyzati
bizottsidga és rendészeti bizottsdga kozos albizottsaga 2003. marcius 13-adikai
ulésének jegyz6konyve

Az Orszaggy(lés alkotmany- és igazsagugyi bizottsiga, onkormanyzati
bizottsdga és rendészeti bizottsiga kozos albizottsaga 2003. dprilis 10-edikei
ulésének jegyz6konyve

Az Orszaggy(ilés alkotmany- és igazsagugyi bizottsiga, onkormanyzati
bizottsdga és rendészeti bizottsdga kozos albizottsdga 2003. dprilis 24-edikei
ulésének jegyz6konyve

Az Orszaggy(ilés alkotmany- és igazsagugyi bizottsiga, onkormanyzati
bizottsdga és rendészeti bizottsaga kozos albizottsaga 2003. majus 22-edikei
ulésének jegyz6konyve

Az Orszaggylés alkotmany- és igazsagtigyi bizottsaga, onkorményzati bizottsa-
ga és rendészeti bizottsaga kozos albizottsaganak részjelentése (2003. 4prilisa)

Az Orszaggylés alkotmany- és igazsagtigyi bizottsaga, onkorményzati bizottsa-
ga és rendészeti bizottsdga kozos albizottsiginak zardjelentése (2004. marciusa)

Dokumentumok
elektronikus cime
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H/09872. szamG OGY hatérozati javaslat az ingatlanokkal, bérlakdsokkal
kapcsolatban feltart visszaélések megakadalyozasrdl, az ugynevezett lakas-
maffia tevékenység visszaszoritasahoz sziikséges kormanyzati intézkedésekrdl
(2004. aprilisa)

J/15234. szama Kormany beszamolé az ingatlanokkal, bérlakasokkal kapcso-
latban feltart visszaélések megakadalyozasardl, az tgynevezett lakdsmaffia-
tevékenység visszaszoritasahoz sziikséges kormanyzati intézkedésekrdl sz6l6
71/2004. (VI. 22.) OGY hatirozatban megjelolt feladatok teljesitésérdl
(2005. marciusa)

15233. szama OGY hatarozati javaslat az ingatlanokkal, bérlakasokkal kapcso-
latban feltart visszaélések megakadalyozasahoz, az Ggynevezett lakdsmaffia-
tevékenység visszaszoritasahoz sziikséges tovabbi kormanyzati intézkedésekrdl
(2005. marciusa)

I/15800. szamu interpellacié és az arra adott vélasz

H/15679. szamG OGY hatarozati javaslat az ingatlanokkal, bérlakasokkal
kapcsolatban feltart visszaélések megakadélyozasardl, az Ggynevezett lakds-
maffia-tevékenység visszaszoritasahoz szitkséges kormanyzati intézkedésekr6l
sz6l6 71/2004 . (V1. 22.) OGY hatarozatban megjelolt feladatok teljesitésérél
sz0l6 beszamolé elfogadasardl (2005. aprilisa)

J/19355. szama Kormany beszamol6 az ingatlanokkal, bérlakasokkal kapcso-
latban feltart visszaélések megakadalyozasahoz, az dgynevezett lakdsmaffia-
tevékenység  visszaszoritasahoz  sziikséges  tovabbi  kormanyzati
intézkedésekrdl sz616 53/2005. (VI. 4.) OGY hatarozatban megjelolt felada-
tok teljesitésérdl (2006. februarja)

J/13633. szamG Kormany jelentés a tarsadalmi blinmegel6zés nemzeti
stratégiaja és cselekvési programja végrehajtasar6l 20032004

Orszaggytlési és kormanyzati dontések

71/2004. (V1. 22.) OGY hatérozat az ingatlanokkal, bérlakédsokkal kapcsolat-
ban feltart visszaélések megakadalyozasar6l, az Ggynevezett lakdsmaffia-
tevékenység visszaszoritasahoz sziikséges kormanyzati intézkedésekr6l

2184/2004. (VII. 21.) Korm. hatdrozat az Alkotminybirésig és az
Orszaggytlés dontéseibsl ad6dé egyes feladatokrol

42/2005. (V. 26.) OGY hatarozat az ingatlanokkal, bérlakasokkal kapcsolat-
ban feltart visszaélések megakadalyozasar6l, az ugynevezett lakdsmaffia-
tevékenység visszaszoritasahoz sziikséges kormanyzati intézkedésekrdl sz6l6
71/2004. (VI. 22.) OGY hatérozatban megjelolt feladatok teljesitésérdl sz616
beszamol6 elfogadasardl
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53/2005. (VI. 4.) OGY hatérozat az ingatlanokkal, bérlakasokkal kapcsolat-
ban feltart visszaélések megakadalyozasahoz, az ugynevezett lakdsmaftia-
tevékenység  visszaszoritasahoz  sziikséges  tovabbi  kormanyzati
intézkedésekrol

1068/2005. (VI. 30.) Korm. hatdrozat az ingatlanokkal, bérlakdsokkal kapcso-
latban feltart visszaélések megakadalyozasdhoz, az ugynevezett lakasmaffia-
tevékenység visszaszoritasahoz sziikséges tovabbi kormanyzati intézkedésekrdl

115/2003. (X. 28.) OGY hatdrozat a tirsadalmi blinmegel6zés nemzeti
stratégiajarol

1036/2005. AV. 21.) Korm. hatdrozat a tarsadalmi blinmegel$zés nemzeti
stratégidja céljainak végrehajtasdbdl szarmazé 2005-ben és 2006-ban meg-
valésitandé feladatokrol

1009/2004. (II. 26.) Korm. hatarozat tarsadalmi blinmegel6zés nemzeti
stratégidja rovid, kozép- és hossza tava céljainak végrehajtasaval kapcsolatos
kormaényzati feladatokrol (hatalyon kiviil helyezve)

Torvényjavaslatok

T/16338. szim torvényjavaslat a birdsdgi végrehajtasrol sz616 1994. évi LIII.
torvény modositasardl (2005. majusa)

T/19202. szam torvényjavaslat a birdsdgi végrehajtasrol sz616 1994. évi LIIL.
torvény modositasardl (2006. februarja)

T/17336 szamu torvényjavaslat a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrdl sz6lé 1993. évi LXXVIIL.

torvény modositasardl (2005. szeptembere)

T/17535. szam torvényjavaslat az ingatlan-nyilvantartasrdl sz616 1997. évi
CXLI. térvény moédositasardl (2005. szeptembere)

T/18211. szama torvényjavaslat a joguigyletek biztonsdganak erdsitése
érdekében sziikséges torvénymodositasokrdl és a birésagi végrehajtassal kapcso-
latos egyes torvények moédositasardl (2005. novembere)

Birésagi és ombudsmani dontések

Az Alkotmanybirésag 64/1993. (XII. 22.) AB hatérozata

Az Alkotmanybirésag 57/1994. (XI. 17.) AB hatéarozata

Az Alkotmanybirésag 42/2000. (XI. 8.) AB hatarozata

Az Alkotmanybirésag 15/1991. (IV. 13.) AB hatarozata
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A Magyar Koztarsasig Legfelsébb Bir6saganak 1/2005. BPJE. szamu jog-
egységi hatdrozata

A Magyar Koztarsasag LegfelsSbb Birdsdganak 4/2005. BJE. szamu jogegysé-
gi hatdrozata

A Magyar Koztarsasag Legfels6bb Birdsaganak 1/2005. PJE szamu jogegysé-
gi hatdrozata

A Magyar Koztarsasag Legfelsébb Birosaganak EBH2004. 1045. szamu elvi
dontése

Az allampolgari jogok orszaggyilési biztosdnak jelentése az OBH 9019/1996.
szamu ugyben

Az dllampolgari jogok orszaggylési biztosanak jelentése az OBH 7034/1998.
szamu ugyben

Az allampolgari jogok orszaggytlési biztosanak jelentése az OBH 1891/2003.
szamu ugyben

Az allampolgari jogok orszaggylési biztosdnak jelentése az OBH 4999/2003.
szamu ugyben

Az allampolgiéri jogok orszaggytilési biztosdnak véleménye (Gy. 157/2/2003.)
Az allampolgari jogok orszaggy(lési biztosinak véleménye (Gy. 655/2004.) .
Hatalyos jogszabalyok teljes szovege

1993. évi LXXVIIL. torvény a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes szabalyokrol

1997. évi CXLI. torvény az ingatlan-nyilvantartasrdl, egységes szerkezetben a
végrehajtasardl sz6l6 109/1999. (XI1. 29.) FVM rendelettel

1994. évi LIIIL. torvény a birésagi végrehajtasrol
16/2001. (X. 26.) IM rendelet a birésagi végrehajtas szervezetérdl
1/2002. (I. 17.) IM rendelet a birésagi végrehajtasi tigyvitelrdl és pénzkezelésrdl

1991. évi XLI. torvény a kozjegyzSkrol, egységes szerkezetben a végrehaj-
tasardl sz616 13/1991. (XI. 26.) IM rendelettel

1998. évi XI. torvény az tigyvédekrdl

2003. évi LXXX. torvény a jogi segitségnyujtasrol
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2005. évi CXXXV. torvény a blincselekmények aldozatainak segitésérdl és az
allami karenyhitésrél

1996. évi XX. torvény a személyazonosité jel helyébe 1ép& azonositasi
modokrdl és az azonosité kodok hasznélatarol

11/2005. (I. 26.) Korm. rendelet egyes lakdscélu kolcsonokbdl eredd addssa-
gok rendezésérdl

Hatalyon kiviili jogszabalyok

1972. évi 31. torvényerejd rendelet az ingatlan-nyilvantartdsrél, egységes
szerkezetben a végrehajtasara kiadott 27/1972. (XIL. 31.) MEM rendelettel . .

1/1971. dI. 8.) Korm. rendelet a lakdsok elosztisarél és a lakasbérletrdl,
egységes szerkezetben a végrehajtasara kiadott 1/1971. (I1. 8.) EVM rendelettel

49/1982. (X. 7.) MT rendelet az ingatlankozvetitésrél, egységes szerkezetben
a végrehajtasardl sz616 13/1988. (XII. 27.) EVM rendelettel

106/1988. (XII. 26.) MT rendelet a lakascéla tamogatasokrol

46/1997. (VIIL. 14.) BM rendelet az ingatlankozvetitésrdl szolé 13/1988.
(XII. 27.) EVM rendelet médositasarsl

XIX. szdzadi jogszabalyok

1840. évi XXI. torvénycikk addssagi kovetelések els6bbség végetti
betablazasardl

1886. évi XXIX. Torvénycikk a telekkonyvi betétek szerkesztésérdl

1886. évi XXIX. Torvénycikk indokolasa a telekkonyvi betéteknek a fold-
adokonyv és az allandé kataszter adataival megegyezl szerkesztésérdl és a
telekkonyvi rendeletek pétlasardl s modositasarol

1889. évi XXXVIIIL. torvénycikk az 1886:XXIX. tc. mddositdsa és potlasa
targyaban

1891. évi XVI. torvénycikk az 1886. évi XXIX. és 1889. évi XXXVIII.
torvénycikkek modositasarol és potlasardl

1892. évi XXIX. torvénycikk a tényleges birtokos tulajdonjoganak a telekjegy-
z8konyvbe bejegyzéséril és a telekjegyz8konyvi bejegyzések helyesbitésérdl

1892. évi XXIX. Torvénycikk indokolasa a tényleges birtokos tulajdonjoga-
nak a telekjegyz8konyvbe bejegyzésérdl és a telekjegyz6konyvi bejegyzések
helyesbitésérdl
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Egyéb dokumentumok

1/2003. (UK. 2.) LU. féov. korlevél a "lakasmaffia" tigyek figyelemmel

//////

19/1998. (IV. 15.) Fév. Kgy. rendelet a Févarosi Onkormanyzat tulajdondban
1év8 onkormanyzati lakasok bérletérdl, a lakbérek mértékérdl, valamint a
Févarosi Onkorményzatot megillets bérlSkivalasztasi jogok hasznositdsanak
szabdlyairdl

35/1993. (XI. 15.) Fév. Kgy. rendelet a f&varosi kertleti 6nkormanyzatok
tulajdondban 1évG lakasok bérbeadasa sordn érvényesitend§ szocialis, jovedel-
mi, vagyoni feltételekrol

50/1995. (X. 20.) Fév. Kgy. rendelet az 6nkormanyzati tulajdonban all6 laka-
sok lakbérovezeteirdl, a lakbérmegallapitds és a lakasfenntartdsi tdmogatas
elveirdl, valamint a lakdsépités tamogatasanak rendszerérdl

A lakasmaffia Budapesten, avagy az ingatlanokkal kapcsolatosan elkovetett
blncselekmények szociologiai feltérképezése. A Fovarosi Kozgyilés
Varosrendészeti Bizottsagaban létrejott lakasmaftia-munkacsoport anyaga

A Magyar Ugyvédi Kamara Alapszabélya

A Magyar Ugyvédi Kamara Etikai Szabélyzata
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A kiado ajanlisa

A KIADO AJANLASA

A Biztonsagos Magyarorszagért Kozalapitvany (BMK), a Kormany éltal az Alapité Okirataban
meghatarozott célokkal 6sszhangban a kezdetektdl folyamatosan tamogatja a civil blinmegel6zés terén fel-
halmozddott ismeretek cseréjét, a renddrség, a hatarSrség, a katasztrofavédelmi szervek, a tarsadalmi
szervezetek, az 6nkormanyzatok és a lakossag blinmegel6zési céla egyutemikodési formainak kialakitésat,
fejlesztését, a kozalapitvanyi tevékenységgel Osszefiggd tudomanyos kutatast, oktatast, képzést és a
tajékoztatast. A BMK tamogat minden olyan otletet, gondolatot, javaslatot, kiadvanyt, rendezvényt,
amely a tarsadalmi binmegel8zés tigyét szolgalja. Tesszik ezt abbdl a meggy8z8désiinkbdl kiindulva, hogy
a blinozés tomegesen jelentkezd, s6t nemzetkozi szintekre is kiterjed6 megjelenési formaival szemben csakis
hatékonyan miikodd, széles korl tarsadalmi Osszefogassal lehet eredményesen fellépni.

A Biztonsagos Magyarorszagért Kozalapitvany az elmult években a tarsadalmi biinmegelizés élvona-
liba keriilt, és arra torekedett, hogy atfogd, valtozatos eszkozokkel, a blinmegel&zésben szerepet vallalé
civil szervezetek és intézmények korében katalizald, szervezd, kumulativ erévé véljon. Munkank 6rven-
detes eredményeként napjainkban a rend8rséggel, a hatardrséggel, valamint a polgardrséggel karoltve a
helyi biinmegeldzés megszervezésében egyre fontosabb szerepet tiltenck be mdar az inkormanyzatok is. Az orszag mind
tobb telepiilésén ismerték fel a tarsadalmi Osszefogas jelent8ségét, terveket dolgoztak ki a blinozést
elGsegité okok megsziintetésére, a szomszédok egymast segit§ kezdeményezéseinek tdmogatasira, az
utcai, garazda, vandal bincselekmények, a gépjarmiibingzés, és nem utolsé sorban az ebben a konyvben
targyalt, blnszovetségben elkovetett cselekményekhez hasonlé elkovetési médok megakadalyozéasara.
E blncselekményekre — a kozbizalmat és kozhangulatot kedvezdtlentil befolydsolé természetitk miatt —
az utdbbi id6ben a kozvélemény is egyre jobban odafigyel. Kulonféle civil szervez8dések is alakultak,
amelyek gyakran Gsszefogva igyekeznek informativ kapcsolataikat szélesiteni, és a rendvédelmi valamint
az igazsagszolgaltatasi szervekkel karoltve 1épnek fel a negativ jelenségek ellen. Az a felismerés, hogy a
blinozés elleni fellépés tarsadalmasitdsa sziikségszerd, mara mar mind a jogi, mind a nem jogi kézgon-
dolkozasnak egyarant alapeleme.

A Kozalapitvanynak az emlitett folyamatokat tamogaté munkaja az utdbbi években egyre erStelje-
sebbé vilt. Tevékenységink részben 1j tertletekkel bdviilt, mas tekintetben pedig, miutdn példaul az
allami karenyhitési tevékenység atalakult és az Igazsigtugyi Hivatalhoz kertlt, bizonyos értelemben
szikult. Az utébbi 7 évben a mindenkor hatélyos jogszabalyok alapjan a Kozalapitvany intézte orsza-
gosan az erGszakos bincselekmények sértettjeinek vagy hozzatartozéiknak allami kérenyhitését.
Visszatekintve egészen 1999. jalius 7-edikéig tobb mint 1700 kérelmet birdltunk el, ezek kozul mintegy
1200 kérelmez8nek nyujtottunk pénzbeli tamogatast 6sszesen 320 milli6 forint sszegben. Az ezredfor-
dulé évétdl Gj helyzetbe kerultink. Az évszazados hagyomanyokkal rendelkezd onkormanyzati illetve
onkéntes tlzoltosagok és a katasztréfavédelembe bekapcsolédd tarsadalmi csoportok tevékenységéhez
tarsultak @ binmegelizés irant elkitelezett tarsadalmi, valldsi kozosségek, egyesiiletek, szervezetek erdfeszitései.
Ezeket az orszdg minden részében jelentkezd tarsadalmi kezdeményezéseket a Biztonsigos
Magyarorszagért Kozalapitvany a helyi, onkormanyzati, katasztréfavédelmi kezdeményezések, prog-
ramok tamogatasaval palyazatok utjin mozditotta el§. Az eredményes helyi kezdeményezések és a
hatékony mdédszerek alkalmazasanak tapasztalatait a szakemberek és aktivistak tanulmédnyokban dolgoz-
tak fel arra torekedve, hogy ezeket mds megyékben, teleptiléseken is megismerjék és hasznosithassak.
A BMK Kuratériuma éltal az éves munkatervekbe foglalt teend6k minden lényeges vonatkozasban tel-
jestultek, a kiemelkedd célkitlizések gyakorlati tennival6i megval6sultak.
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Tarsadalmi dsszefogdssal a lakdsmaffia ellen

Most, hogy a BMK Fiizetek kiilonkiadasaban megjelens “Tdrsadalmi dsszefogdssal a lakdsmaffia
ellen” cim@ konyvet kézhezvételre, tanulmanyozasra és alkalmazasra ajanlé soraimat irom a tisztelt
Olvaséhoz, nem kertlhetem meg, hogy vissza ne tekintsek az ut6bbi évekre, és ne Gsszegezzem a biin-
megel6zésben betoltott helytinket, szereplinket, eredményeinket.

A BMK széles értelemben vett tamogatdsi stratégidval, palyazati Gton tamogatta a kulonféle
kiskozosségek Osszefogasait, kilonosen a Szomszédok Egymdsért Mozgalom nevii program keretében.
A nyari szezonban az ifjusagi programoknak és az idegenforgalmi idénynek koszonhetSen 6rvendetes
nagysagu kulfoldi vendégsereg érkezik hazankba, idGlegesen szinte megduplazédik egy-egy helység
lakossaga. A hazai és kilfoldi latogatdk szamanak novekedésével azonban nd veszélyeztetettségiik is, a
blinmegel&zésnek és blintldozésnek pedig alkalmazkodnia kell az adott helyzethez. Ktlonos figyelmet
forditottunk a tanyak és falvak, kozségek és kistérségek biztonsagara, hiszen hazai telepuilésszerkezetiink
sajatossagai kovetkeztében lakossagunk jelent8s hdnyada vidékies kornyezetben él. A lakdasmaffiaként
ismert biinizdi tevékenység — mint viszonylag i elkivetési midszer — sem dllt meg a vdrosok hatdraindl, hanem
kistelepiilési kirmyezetben is feliititte a fejér. A kistérségi, falusi, tanyasi kornyezetben kilondsen fontosnak
lattuk a polgdrdrok munkdjanak tdmogatasat, els6k kozott tdmogattuk a tarsadalmi 6nvédelem eme
ontevékeny szervezddéseit. Ma mar szamos telepiilésen polgarérok védik az iskoldsok, egyetemi hall-
gatok biztonsagat a tanintézetek specifikus életfeltételeinek keretében, megkulonboztetett figyelmet
forditva a talzott mértékl alkohol-fogyasztas megel6zésére és a drogfogyasztds megakadalyozdsara.
Amilyen fontosnak tartjuk a kabitészer-blinozés lektizdését, ugyanolyan jelent8ségteljesnek tekintjiik
azt a szerepvallalast, amellyel a lehet@ségekhez mérten erGsitettiik és reményeink szerint tovabbra is
erGsitjik majd a tanyakon él6 id8s emberek biztonsagat, mégpedig elsGsorban a Szomszédok Egymadsért
Mozgalom szélesitésével. Nem sziikséges kiilin é hosszasan indokolni, hogy ennek a mozgalomnak, az dltala kifej-
tett felvildgositd munkdnak a lakdsmaffia jellegii biinizés visszaszoritdsaban is jelentds szerepe leber. Fontosnak tar-
tottuk, hogy figyelmet szenteljunk a vérosi kozbiztonsag specifikumainak is. A varosok a koztertletek
biztonsagosabba tételében, a kulonféle térfeligyeleti rendszerek technikai feltételeinek korsze-
rlsitésében és fejlesztésében szamithattak rank. A blin6z6i vildag modszereiben és szervezeti tekintetben
gyorsan alkalmazkodik a megvaltozott korilményekhez, a biztonsagi rendszerek megjelenése és
miikddése nyomban kivaltotta a blindzés szintereinek atrendez8dését. Ezért tamogattunk minden olyan
média-tevékenységet is, amely a binmegel8zési stratégia szellemében szerepet vallalt a tarsadalmi Gssze-
fogas gondolatanak tudatositdsiban. Az elmult évben a blnmegel6zési feladatok tarsadalmi
tudatositasaval osszefliggs kozalapitvanyi teendSk tertiletén magasabb mindségi szintre 1éptiink.

A blinozés szamszer( csokkenése ellenére a 2006. évtSl kezd6dBen szamos Gj kihivasra is
felkésziiltiink. Pénzeszkozeink fokozatos csokkenésével szamot vetve igyekszink eleget tenni hagyo-
manyos feladatainknak. A pénzsziikét a taimogatasok minGségének novelésével, erGs6ds szakmai segit-
ségnyujtassal ellensdlyozzuk. Rendszeresen vizsgaljuk hosszabb ideje alkalmazott mddszereink alkal-
mazasanak hatékonysdgat, a raforditdsok és az eredmények ardnyat. Az eurdpai integracionk elmé-
lyitését szem el8tt tartva, a gazdasagi, technikai feltételek alapvetGen kedvezGtlen valtozasa ellenére iga-
zodunk az 4j helyzet kovetelményeihez, és arra a kérdésre Osszpontositunk, milyen felelGsségteljes
szerepet véllalhatunk még a bilinozés 4j jelenségeinek megel&zésében. Ilyen tertlet lehet a terrorizmus,
a mikincsvédelem, a komputerblinozés, a belfoldi és nemzetkozi gazdasagi blincselekmények és nem
utols6 sorban az ingatlanokkal kapcsolatos kilonféle visszaélések visszaszoritasa. Mérlegeljiik, milyen
médon vallalhatndnk ebben az eddigieknél hatarozottabb szerepet a jovSben.

Ujszer(i, aktualis feladat a régrdl ismert blincselekmények prevenciéja mellett a kizélet tisztaséga,
a kornyezet és kozegészség ellen elkovetett blincselekmények megelézésében redlisan véllalhat6 koza-
lapitvanyi szerep értelmezése, attekintése is. Azonban a hozzank érkezd jelentések valamint az altalunk
észlelt jelenségek és folyamatok alapjan agy latjuk, a polgarokat olykor sokkolé terrorcselekmények és
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mas, a nemzetkozi szervezett blindzés korébe sorolhaté elkovetések mellett tovabbra is nagy érdekl6dés
mutatkozik a hétkoznapi blin6zés prevencids lehetGségei irant, hiszen ezek a blincselekmények, példaul
a kiadvanyunkban targyalt lakdsmaffia-cselekmények, sulyosan rontjak a biztonsigérzetet, és erGs
félelmeket generalnak.

Rendszeres olvaséink varjak az ilyen problémakkal foglalkozd, a tarsadalmi 6nvédelem erGsitését szol-
gal6 kiadvanyainkat. Az itt kozreadott konyv egy Gjabbal gyarapitja ezek sorat. A konyv nem egy tizezres
nagysagrendben jelentkez§ blncselekményfajtaval foglalkozik, hanem egy olyan, kilonleges, dtmeneti
tarsadalmi korilmények kozott fellépé specidlis blinelkovetési moddal, amely viszonylag kicsiny, csupan
szazas statisztikai nagysagrendet képvisel a blincselekmények és blinelkovetSk szamaban, az okozott kar
osszértéke tekintetében azonban a nagystild gazdasagi blncselekményekkel vetekszik. Ez a szempont
kulonosen indokolttd teszi, hogy keziinkbe vegyiik és tanulmanyozzuk a konyvet, hasznositsuk tanulsa-
gait, de elgondolkozzunk a holnap esetleg mas formaban jelentkezs fenyegetésekrdl is.

A helyi, 6nkormanyzati binmegelzési koncepciok kimunkalasa soran fontos szempont a proaktivi-
tas: helyesebb idejében elébe menni a nemkivanatos jelenségeknek, mintsem kivarni, hogy eszkaladl6d-
janak, és csak utdlag, esetleg megkésve reagalni rdjuk. Ezért a blinmegel8zés elengedhetetlen elemét
képezi a prognosztika, vagyis nem csak azokat a terileteket kell megjelolniink, ahol mar most bea-
vatkozdsra van szikség, hanem azokat is, ahol esetleg hamarosan intézkedésre leher majd sziikség. Ezt
figyelembe véve tovabbra is elGtérbe helyezziik a nemzeti blinmegel§zési stratégia prioritasait:

. a gyermek és a fiatalkord blinozés csokkentését,

. a varosok biztonsdganak fokozdsat,

. a csaladon belili erészak megelGzését,

. az aldozattd vélas megel8zését, az dldozatsegit§ eszkoz- és mddszertan fejlesztését,

(W VAN O I NS

. a blinismétlés megelGzését,
illetve, az ezekbdl a Kozalapitvanyra harul6 konkrét tennivaldkat.

A jov8ben Gjabb erdfeszitéseket kell tenniink annak érdekében, hogy munkank még hatékonyabba
valjék. Az orszagos blinmegel8zési rendszer részeként tovabbra is azon munkalkodunk, hogy
megfeleljink a binmegel6zéssel foglalkozok kozotti katalizald, szervezd, kapcesolatépits, tapasztalatokat
kozvetitd, osszetartd er6t képviselS hivatasunknak. Erre kotelez benniinket neviink is.

A biztonsdgos Magyarorszdgért dolgozunk!

E célok szolgalatdban meggy6z8déssel dontottiink a most kozreadott kiadvany tamogatdsa mellett.
Ajanljuk minden j6 szandéku polgartarsunknak a konyv tanulméanyozasit, és javasoljuk a kovetkezteté-
seire épithet blinmegel&zési médszerek alkalmazdsat. A mQ a szerz8k és a szerkesztGk alapos szakmai
felkészultségérdl ad tantbizonysigot, és kiadvanyaink soraban Gj mindséget képvisel, igy hatékonyan
segitheti kozos tigyunket, a blinmegel§zés tarsadalmasitasat.

Budapest, 20006. mdjus 19.

Farkas Gyirgy
A Biztonsagos Magyarorszagért Kizalapitvany
igazgatoja
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HABENT SUA FATA LIBELLI ...

A SzerkesztSk el@szava

»A konyveknek is megvan a maguk sorsa”. Akar motténak is valaszthattuk volna az el@széhoz az i.
sz. 2. szazadban latinna valt moér irodalmar, Terentianus Maurus mara kozhelyessé koptatott gondolatit,
és a kozhelyszerliség unalmat enyhitendd rogton hozza is tehetjik: a konyveknek van sziiletés eltti,
mondhatnank méhen beluli élete, prenatalis sorsa is. Ekkor ddl el, hogy egy m kiléphet-e embrionalis
allapotabodl, és valéban konyvvé, tag korben haté munkava valhat-e. Ez konyviink esetében sokaig
bizonytalan volt. Mar az Orszagos Kriminoldgiai Intézetben 2003. januarjaban megkezdett kutatas
soran felvet6dott, hogy tarsadalmi és szakmai igény mutatkozna a kutatasi eredményeket széles nyil-
vanossag szamara hozzaférhetGvé tévG publikaciora. A kutatas jelentSs sikernek bizonyult, széles nyil-
vanossagot kapott a médidban, a kutatasi zaréjelentést a Legfébb Ugyészség brostra formajaba ter-
jesztette sajat hivatali apparatusdban, szamos konferencidn és szakmai rendezvényen hivatkoztak ra.
A kutatas befejeztével megkezd6dott a konyv koncepcidjanak kidolgozasa, majd a megfeleld kiadd
keresése. Mivel nem tizezres nagysagrendben piacra vihet§, jelentGs hasznot igér6 bestsellerr6l, hanem
sokak szamara szdraznak haté szakkonyvrdl volt sz6, mindenek elStt szponzort kellett taldlnunk. Nem
volt konnyd. Nem egy olyan helyen, ahol biztosra vettik, hogy tdmogatasban részesiiliink, bezarultak
az ajtok elSttlnk, ... és még ha csak bezarultak volna ...! Felhangzottak igaztalan, de annél gorombab-
ban fogalmazott biralatok, alaptalan vadak és stirl figgonyok mogul jové félhangos sugalmak. Be kel-
lett latnunk, hogy kényes témahoz nyultunk.

Miutan a konyv koncepcidjat tobbszor atdolgoztuk, bévitettik, a Biztonsdgos Magyarorszagért
Kozalapitvany vallalta konyviink kiadasat. Koszonet illeti a BMK kuratériumat és igazgatdsagat, amiért
a binmegel6zés szempontjait és érdekeit szem elGtt tartva szivén viselte ennek a munkédnak a megjelen-
tetését, és nagy szolgalatot tett azoknak az egyéneknek és tarsadalmi csoportoknak, amelyek kilonosen
ki vannak téve az ingatlancsalasok veszélyének. A konyv koncepcidjanak atdolgozasai soran vetédott fel,
hogy a nyomtatott anyagokat a legfontosabb hattér-dokumentaciokat tartalmazé CD melléklettel kel-
lene kiegésziteni. igy sziiletett meg munkénk jelenlegi, végleges forméja, amely egy kétetben két, kiilon
cimmel, kilon szerkesztGvel és kiilon tartalomjegyzékkel rendelkezd, onélléan is hasznalhatd, de
szorosan Osszetartoz6 konyvet tartalmaz.

Konyvink szakmai részét egy neves kriminalista és igazgatdsi szakért§ tollabdl szarmazd,
eszmetorténeti elemekben bdvelkedd, nagy ivld kritikai tanulmany nyitja meg, amelyben a szerzd
nélkilozhetetlennek nevezi a tudomédny tdmogatasat a buntetGpolitika alakitasdban, hiszen az oksagi
kriminolégia a determindcids folyamatok megértését, a kontroll kriminolégidja az alkotmanyosan szabé-
lyozott, hatékony biliniildozést segiti. Meggy6z8déssel vallja, hogy az emberi jogok védelme nélkil a
buntetShatalom torzuldsa nem haérithaté el, a politika kriminalizaldsa és a buntetSjog atpolitizalasa
allandé6 veszély marad, ezért nem fogadhat6 el a buntetSpolitika teriiletén az angolszasz vilagban zajlé
neoliberalis forradalom, amely elutasitja a tarsadalomtudoméany eredményeit, és végletes leegysze-
rlsitésekkel, nem utols6 sorban a nemzetkozi szervezett bilindzés mitoszaval igyekszik fokozni a
bliniildozés hatékonysagat. A tarsadalmi blnmegel6zés nemzeti stratégidjardl sz6lé6 orszaggytilési
hatdrozat kapcsan leszogezi, hogy a magyar binildozés és igazsagszolgaltatds rendszerében tovabbi
reformokra van sziikség, de ezek el6feltétele egy hossza tava politikai konszenzuson nyugvé kozbizton-
sagi stratégia, a rendészet modernizacidja, az igazsagszolgaltatds szervezeti reformja, és a kozbiztonsag
finanszirozhat6va tétele.
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Tarsadalmi dsszefogdssal a lakdsmaffia ellen

A tovabbiakban, a hatodik dokumentummal bezirélag, a 2003-2004-ben, az Orszdgos
Kriminol6giai Intézetben a lakdsmaffia-jelenség kapcsan lefolytatott, részben empirikus kutatémunka
eredményeire tamaszkodo tanulméanyokat veheti kézbe az Olvasé. A kriminélszocioldgiai fejezett megis-
mertet a lakdsmaffia tarsadalomtorténeti el6zményeivel és feltételeivel, meghatarozasaival, a sértettek és
elkovetdk tarsadalmi jellemzGivel, a megel8zést szolgalé kezdeményezésekkel, valamint a megel6zésben
alkalmazhaté egyéni és kozosségi stratégiakkal. A kovetkezs fejezetben a sajtdbdl és mas forrasokbdl
szarmaz6 gyUjtés alapjan néhdny jellegzetes hazai és kiilfoldi esetet mutatunk be. Ezt koveti egy
empirikus kutatas tanulsagait megfogalmaz6 tanulméany, majd a kordbban megfogalmazott javaslatok
Osszegzése. Az Orszagos Kriminoldgiai Intézetben rendezett szakmai konferencia anyagainak pub-
likalasaval sz6hoz juttatjuk szinte valamennyi érintett csoport és intézmény képvisel8jét, akik — koztik
a sértetteket tomorits civil szervezet vezetSje — elmondhattdk véleményliket és allaspontjukat az
elGkészités alatt allo jogi és intézményi reformok kidolgozasat és bevezetését megelézGen. E kutatasi
anyagok a rendszervaltas utani id8szak egy sajatosan kelet-eurépai és magyar, tobbnyire szervezett
blinelkovetési formajat és annak visszaszoritasa kapcsan a demokratikus atalakuldshoz kot6d6 évtizedes
tarsadalmi valtozasi, mondhatni tarsadalomtechnolégiai folyamat egy szegmensét mutatjak be.
Ennyiben torténeti értékiiek is. Az egyes tanulméanyokban nyomon kovethetd egy sokakat érints tar-
sadalmi és bliniildozési probléma kialakuldsa, észlelése a nyilvanossig szintjén, a megerGsodd civil tar-
sadalmi tevékenység, az annak nyoman érlel6ds aktivitds a parlamenti politika szintjén, valamint az a
folyamat, ahogy a magas politika altal kifejtett szervezGtevékenység és huzders révén létrejovd
intézményi szinergiak valésiagos és hatékony Ossztarsadalmi egytttmikodéssé allnak Gssze. A szemiink
elé tarul6 folyamat jol példazza, hogyan szervez6dnek a tarsadalom mikro-szintjérdl indul6 kooperaciok
agazati szabalyozasokban és igazgatasi mddszerekben testet 6lt6 kozépszintd eredményekké. A kutatasi
anyagok egyes aprobb részletein mara tallépett a jogi szabalyvaltozasok sora. Bar a konyv szerkesztésekor
a kordbban keletkezett szovegeket sok tekintetben idGszer(ivé formaltuk, ezeket a csokkent aktualitasu
elemeket mégis megtartottuk, mivel pontosan dokumentaljak azt a munkat, amellyel a tirsadalomtu-
domanyi, kriminolégiai kutatds hozzdjarult a valtozasokhoz, és jol szemléltetik a véltozdsok megvalo-
sulasanak egyes allomaésit. Az Olvasé id8beli tajékozédasanak konnyitése érdekében minden egyes
munkaanyag végén megadtuk a tanulmany lezarasanak idGpontjat.

A nyomtatott konyvhoz csatlakozé CD tartalmazza mindazon hattéranyagokat, amelyek a lakas-
maffia-tevékenység és az ellene iranyulé fellépés mikro-szintli megismeréséhez sziikségesek lehetnek.
Ezeknek elektronikus formaban torténd kozreadasat tobb tényezd indokolta. Mindenek elStt a kotelezd
takarékossag, hiszen a nyomdai megjelenités igen magas koltségigény( szolgéltatds, mig az elektronikus
kivitel nagy terjedelm( anyagok esetében is koltségkiméls, a szakmai olvasé szamara pedig konnyen
kezelhets. Ugy gondoltuk, hogy kényviink olvasckézonségének csak egyik része tart igényt a nyomta-
tott szovegben foglalt tartalmaknal mélyebb ismeretekre, mégis ki kell szolgalnunk e csoport sziikség-
leteit, annal is inkabb, mivel val6szintleg Sk lesznek azok, akik magasabb vagy alacsonyabb szint{ don-
téshozoként, jogalkalmazoként a legtobbet tehetik kozos tigylink érdekében a mindennapi gyakorlat
szintjén. Az elektronikus kiadvanyformatum mellett sz6lt az is, hogy a CD-n megjelentetett dokumen-
tumok részben vagy egészben beszerezhetSek mas forrasb6l is, de beszerzésiik részben igen korillményes,
id6- és munkaigényes lehet, részben sokak szimdara nem éllnak rendelkezésre a hozzaférés technikai,
informatikai feltételei. A minimalis szamit6gépes felszereltséget igényld CD segitségével azonban sza-
mos fontos dokumentumcsomagot, parlamenti munkaanyagokat, kormdanyzati dontéseket, torvény-
javaslatokat, birésagi és ombudsmani dontéseket, hatdlyos, hatdlyon kivil helyezett és XIX. szdzadi
jogszabalyokat, valamint egyéb dokumentumokat tematikus kigy(jtésben rendszerezve nyujthatunk at
az érdekléddknek.

Mir a tervezés idGszakdban Ggy gondoltuk, hogy konyvink céljaban és hatasaban tallép majd a fen-
tebb vazolt torténéssorozat pusztin tudomanyos dokumentalasanak igényén. Ezért 20006. els§ félévében,
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amikor konyviink megjelenése mar biztosra vehetd volt, céliranyosan kértiink fel olyan szakembereket
tanulmanyirasra, akik minden oldalrdl részletesen megvilagitjdk a probléma elsé pillantasra nem
lathat6, mélyebb osszefliggéseit, és logikusan érvelve tamasztjak ald a tovabbi véltoztatasok sziikségsze-
rségét, lehetséges iranyat. E tanulméanykéotet ennyiben vitaanyag is: az olykor eltér§ allaspontokat és
éles kritikakat megfogalmazé szerz6k dolgozatai remélhetSleg tovabbgondolasra, tovabbi cselekvésre
késztetnek. A jogszabaly-elGkészités és jogalkotds folyamatat bemutaté tanulmany szerzGje ramutat a
jogszabalyok létrejottében mutatkozé atgondolatlansiagokra, esetlegességekre, és ezek negativ
kovetkezményeire. Allaspontjat aldtdmasztja a torvényhozas munkéjdban aktivan tevékenykedd szak-
politikus véleménye is. A rendGrség tapasztalatait Osszegz$ tanulmany igen kritikusan nyilatkozik a
rendészeti munka technikai feltételeirdl, az egyes renddri egységek kozotti kompetencia-villongasokrol
és akadoz6 egylttmikodésrdl. Az Orszaggytlési Biztos Hivataldban és az 6nkormanyzatoknal felgytlt
tapasztalatok alapjan kikovetkeztethetd, hogy egyes jogi és igazgatési intézmények tual lassan reagalnak
a tarsadalmi sziikségletekre és veszélyekre. Az ingatlan-nyilvantartds teriletén komoly valtozasok
torténtek, amelyek jelentdsen novelik a polgarok vagyonbiztonsdgat, mégis felvet6dik a kérdés, vajon
megfelel§ intézményi keretben mikodik-e a foldhivatal, vagy tovabbi reformok elébe néziink-e. Az
ingatlanforgalmazé szakma képviselGjének tanulmanyabél kivilaglanak azok az érdekellentétek, ame-
lyek mindmaig meggatoltak, hogy létrej6jjon a megfelelS jogositvanyokkal és illetékességgel felruhazott
szakmai kamara, és szabalyozottabb viszonyok alakulhassanak ki az ingatlanpiacon. Bar a kozjegyzdk
ugy latjak, megfelels jogi biztositékok, kamarai szabalyok és ellen6rz8 mechanizmusok biztositjak a koz-
jegyz8i munka megbizhatdésdgat, az ingatlantgyletek tertletén is tovabbi biztonsagi szabalyokat latnak
sziikségesnek. Az ingatlantigyekkel foglalkozé tgyvéd allaspontja szerint minden tgyvédi ellenjegy-
zéshez kotott jogugylet esetében el kellene irni, hogy mindkét érdekelt felet kulon tgyvéd képviselje,
és értetlenségnek ad hangot az igyvédi kamara ezzel kapcsolatos ellenkezése okan. A birésagi végrehaj-
tok biralatot fogalmaznak meg a végrehajtassal kapcsolatos jogszabaly-médositasok kapcsan, az onkor-
manyzatok elGvételi joga ugyanis részben tisztazatlan jogi helyzeteket eredményez, masrészt kaput nyit
az onkormanyzatok szamara ahhoz, hogy sajat vagyonukat esetleg a megszorult polgarok karara gyara-
pitsak. Felkért ugyész szakért6nk jellegzetes eseteket elemezve részletesen bemutatja azokat a
lehet8ségeket, amelyekkel az tigyész élhet az ilyen tgyekben a karosultak érdekében, de az tigyészi
munka jogi korlatait is, és visszautasitja az ugyészséggel szemben kell§ jogismeret nélkiil megfogalma-
zott alaptalan kritikdkat. A LegfelsGbb Birdsag buntetGbirdja édltal irott dolgozat a 1/2005. bintetd-pol-
gari jogegységi hatarozattal Gsszefligg6 minGsitési kérdésekre valamint az egységes itélkezési gyakorlat
fontossagara hivja fel a figyelmet. A kotetet a Kiad6 utdszava, a szerz8k rovid életrajza és publikéacios
listdja, valamint az egyes tanulmanyok magyar és angol nyelvl Gsszefoglaldja zarja.

A tudomaényos kutatds eredményeit és a fentiekben bemutatott sok szemponta elemzést tartalmazé
munkdnk tavlati célja mindenek elétt az volt, hogy egyfajta kézikonyvet, vagy helyesebben
olvasékonyvet adhassunk mindazon jogalkalmazék kezébe, akik az igazgatds barmely szintjén
talalkozhatnak az ingatlancsalds lehetGségével, gyanujaval, elkovetSivel vagy potencialis és tényleges
sértettjeivel, médjukban all meggatolni vagy uldozni az ilyen cselekményeket, illetve védeni vagy
segiteni az dldozatokat. De segédanyagot szeretnénk nyujtani mindama jogalkotok szdmara is, akik az
eddigieknél is szorosabbra kivanjik fonni a torvényesség hélojat. SzerzGtarsainkat kifejezetten arra
kértik, fogalmazzanak minél kozérthetSbben, és szerz6ként magunk is igyekeztiink szem el6tt tartani
ezt a szempontot, hogy konyviink mondandéja minél nagyobb laikus olvasdkozonség szaméra is hoz-
zaférhet&vé valjék. Féként azért, mert ugy véljuk, konyvink a blinmegel&zés hatdsos eszkoze lehet a
politikus, a renddr, az tigyész, a bird, az tugyvéd, a kozjegyz8, birésigi végrehajtd, polgarsr, onkor-
manyzati alkalmazott, sét barmely nem szakmabeli, de tudatos allampolgar kezében is, aki felelGsséget
érez sajat és kornyezetében élG embertarsai biztonsagaért, sét ezen tilmenden a tarsadalmi szolidaritds
és kohézi erGsodéséért.

19



Péczik Szilveszter — Dunavolgyi Szilveszter

Tarsadalmi dsszefogdssal a lakdsmaffia ellen

Mind a sztikebb, mind a szélesebb kori felel&sségvallalasra igen nagy sziiksége van, hiszen kozvetlen
emberi kapcsolatainktdl kezdve egészen a vilagméretd folyamatokig nagyszabasa tarsadalmi atalakula-
sok tanui és tevlleges részesei voltunk a kozelmult 6ta és lesziink a kozeli jovében. Nem mindegy — bar
ma még nem tudhat6 —, hogy az atalakuldsok vesztesei vagy nyertesei lesziink-e végiil, de a gy&zelemért
ktzdeni kell: aki vallalja a harcot veszithet, aki nem, az eleve vesztes. Ma egyidejlileg kell kiizdentink a
jogallam wjjaépitéséért, fennmaraddsaért, modernizacidjaért és hatékony mikodeetésért, mikozben
a kornyezeti feltételek egyre baratsagtalanabba valnak.

A lakdsmaffia, amelynek mar fogalma is torzszilott, bizonyos — persze igen széles, filozofikus —
értelemben torténelmi metaforaként is értelmezhet8. Az 6nmagukhoz, pozitiv torténelmi és tarsadalmi
hagyomanyaikhoz visszatalalni igyekvs, de kordbban nemzeti és tarsadalmi létikben meggyalazott,
tagabb geopolitikai kornyezetiikben még ma is kissé lenézett, lekezelt, egyszer hisztérikus nacionaliz-
musban tobz6d6, madsszor azonossagukat és onbecstlésiiket onként sarba tiprd kelet-eurépai népek
hasonlitanak a lakdsmaffia tipikus dldozatara'. Olcsé gulyaslevestdl eltelve, hig sortdl részegen, elbutul-
tan, Osszeronditott ingben és nadrigban dulongélnek a rajtuk rohogs bitangok gylrGjében. Azoktdl
kérnek és varnak segitséget, akik az imént kifosztottak, Gtotték, ragtak, sirban hempergették Sket, és
talan éppen arra készulnek, hogy megtegyék Gjra. A lakdsmaffia-elleni tarsadalmi 6sszefogas ezzel szem-
ben kicsinyke vigasz, amely ramutat, hogy nincs olyan Augidsz istall6ja, amelyet ki ne lehetne almozni,
bar nagy elhatdrozas kell hozza. A lakdsmaffia-elleni tarsadalmi Gsszefogas erkolesi tizenete messze tal-
mutat a flzfapoétai tulzassal maffidnak nevezett — Lucky Luciano biztosan a hasat fogja nevettében a
talvilagon — 6cska kis binelkovets csoportokon. Bar tulmutat az ellentikben kieszelt furfangos jogi
megoldasokon, parlamenti bizottsagokon, szakmai csoportérdekeken, tudomdnyos torekvéseken és
érdemeken is, mégis pusztaba kidltott sz6 maradna az utébbiak nélkul.

Ha volt értelme faradozni kutatdssal, tanulményirassal, konyvszerkesztéssel, készséges szponzor és
kiad6 keresésével, akkor mindennek az értelme abban a méanak, holnapnak és holnaputdnnak egyarant
sz0l6 kategérikus imperativuszban rejlik, amelyet — mds tanulsdgai mellett — konyvink kozvetiteni
szeretne mindazok szamdra, akik készek azt megérteni és annak jegyében, a tdrsadalom minden
joakarata tagjaval Gsszefogva, jobbitéan cselekedni.

Budapest, 2006. mdjus 20.

Piczik Szilveszter és Dunavilgyi Szilveszter
a kinyv szerkesztdi

' V. 6. ehhez Bib6 Istvan "A kelet-eurdpai kisallamok nyomortsiga" cim{i tanulményét. In: Bib$ Istvan: Valogatott tanulményok. Els§
kotet. 1935-1944. Magvet§ Konyvkiadé Budapest, 1986. 185-255. o.
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A TARSADALOMTUDOMANYI KUTATASOK SZEREPE
A BUNMEGELOZESBEN A BUNMEGELOZES NEMZETI
STRATEGIAJANAK TUKREBEN

Dr. Finszter Géza

osztalyvezetd
Orszagos Kriminolégiai Intézet

Bevezetés

A kriminoldgia szamara az egyik legizgalmasabb feladat az Gj, szokatlan blinézési formak tanul-
manyozasa. Miért van, hogy bizonyos elkovetések, amelyekkel kordbban nem kellett szamolni, egysze-
ribe feluitik fejiket, és egy meghatarozott id@szakban, amelynek az eljovetelét elGre jelezni nem voltunk
képesek, a kriminalitas legkinzobb alakzatainak bizonyulnak? Azutan, ahogy jottek, ugyanolyan varat-
lanul elvesztik jelentGségliket, gyakorisaguk lényegesen csokken, esetleg végleg eltlinnek a statisztikat
ront6 adatok sorabdl.

A bilinozésnek nem minden szegmense mikddik ilyen kiszdmithatatlan médon. Az élet elleni blincse-
lekményeknek példaul olyan makacs vonésai figyelhetek meg, amelyek akar szazadokon keresztil,
torténelmi korokon dtivelve sem véltoznak. Az allandésdg és a véaltozékonysag magyarazatra szorul.

A természetes és a mesterséges bilincselekmény fogalma

A tarsadalmak Gsid6ktd] fogva hordoznak magukban olyan alapértékeket, amelyek térben és idében
Orzik sziletéstikkel szerzett tulajdonsdgaikat, mindenhol azonos tiszteletnek 6rvendenek, becsességiik az
id6 mulasaval sem kopik. Természetes bitncselekmények mindazok a deliktumok, amelyek ilyen alapértékeket
tamadnak, feltéve, hogy id6tallésagukon kiviil rendelkeznek még két tovabbi tulajdonsiggal, nevezetesen

* a kivételességgel, amellyel kirinak a hétkoznapi kornyezetbdl, konnyen felismerhet8ek, szokat-
lannak és egyedinek tekinthetSek az értéktisztel§ kornyezetben, valamint
* a moralis megvetettséggel, amelyben a buntetSjogi tiltas egybeesik az erkolcsi elitéléssel'.

Az értéktagadas, a kivételesség és az amoralitds a blinos tettet szankciéval fenyegetd norma megal-
kotasdban olyan iranyjelz8k a buntetSjog szamara, amelyekre tdmaszkodva a buntetgjogi tilalom meg-
alkotdsa a hasznossdgi kovetelményeknek is képes megfelelni, torvénytiszteletre késztet, mindenki
szamdra érthetdvé és kiszdmithat6va teszi a jog parancsit, megkonnyiti a bekovetkezett jogsértések
felderitését, és erkolesi fedezetil szolgal a bintetéshez’.

" A jogpozitivizmus képvisel8i raimutatnak arra, hogy a tételes jog és az erkolesi értékeléssel egybeesd un. helyes jog nem keverend§ ossze,
mert e kifejezések a jogi jelenségek két sikjara utalnak, egyfeldl a szabdlyra, masfel8l pedig annak tarsadalmi hatédsaira. Az azonban nem
tagadhat6, hogy "... a jogszabalyok tartalma gyakran a jogérzet folyomanya, és ezért az egyik értelembe vett jog megfelel a mésik érelem-
be vettnek." Somlé Bédog: Jogbolcsészet, Bibor Kiad6, Miskolc, 1995. 35. o.

> A természetes blincselekmény eredeti fogalmanak megalkotdja az olasz Garofalo, aki az erkélesi alapértékek soraban a becstiletességet, jamborsa-
got és az egylittérzést emelte ki. Lasd Korinek Laszl6: Irdnyzatok a kriminol6giai gondolkodas fejlédésében. BM Kiadd, Budapest, 2001. 21. o.
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A természetes blncselekmény fogalmatdl meg kell kiillonboztetni azokat a nézeteket, amelyek
biolégiai vagy tarsadalmi determinacidk talajain magyarazzak a bin jelenségét. Olyan felfogasokrdl van
sz6, amelyek "az antiszociélis tettbsl antiszociélis személyiségre kovetkeztetnek." Ebben az értelemben
a biinelkovetés soha nem lehet "természetes", nem magyardzhat6 kizérélag egyéni romlottsiggal, de
nem kezelhet§ elkertilhetetlen fatumként sem, amellyel szemben tehetetlenek vagyunk.

A blncselekményeknek egy pontosan nem korilirhaté masik csoportjat nevezzilk mesterséges
képz6dményeknek. Ez utébbiak mogil hidnyoznak a stabil és megkérd&jelezhetetlen érték-alapok,
helyettiik célszerliségi szempontok, a hatalom révid-tava érdekei vagy a rendkivili helyzetekre jellemzs
érték-atrendez8dések adjak a buntetenddség okat és céljat.* A diktatarak buntetSjogaban egyenesen a
jogtalansag kap védelmet, és az erkolcsi értékek képviselGit fenyegeti a biintetés. De a demokratikus viszonyok
sem kertilhetik el, hogy bizonyos idGszakokban olyan biintetSjogot mikdodtessenek, amelynek egyes tilalmai
nincsenek Osszhangban az altalinos moralitassal, megszegdit pedig nem kiséri erkolcsi elmarasztalds. Az ilyen
tipusu jogsértések akar tomegessé is valhatnak, oly természetesen besimulva a mindennapi életbe, hogy a
felderitéstik mar csak ezen okbdl is szinte lehetetlenné valik. Maskor a rendkiviili helyzetek véltoztatjadk meg a
jog és erkoles hagyoményos kapcsolatait, ilyenkor "a dzsungel torvényei' érvényesiilnek. (Valami hasonl6
helyzet alakul ki akkor, amikor a biintild6zés helyébe a hdbora 1ép. Lasd a terrorizmus elleni hadjarat meghir-
detését). A gazdasagi élet teriiletén a hidnygazdalkodas termelhet moralis aranyfedezet nélkiili normakat, mint
amilyeneket az allamszocializmus devizajoga produkalt. Maskor meg a vesztegetéseket ovezi elfogadd
cinkossag. Emlithetiink olyan szankciondlt tényallasokat, amelyek erkolcsi tdmfalai csak a gazdasag fejl6désé-
vel alakulnak ki. Ebbe a kategéridba sorolhaté az addcsalas.

A példak kétféle fejl6dési utat jelolnek. Lehetséges, hogy az ilyen deliktumokat a pénzpiac liberali-
zalédésaval formalisan is eléri a dekriminalizaci6 (ez tortént a deviza-tilalmakkal), de van ra példa, hogy
id6vel erkolesi alapokat nyernek és a természetes deliktumok rangjara emelkednek. (Sok fejlett polgari
tarsadalomban val6sdgos, szégyellnival6 blinnek tekintik az addcsaldst, mig mashol "becsiilet és dicsSség
dolga"). A gondatlan biincselekmények maguk is mesterséges képz8dmények, mert nem felelnek meg a
szandékossagra épuld felelsségi logikanak, tovabba mert a velik kapcsolatos erkolesiség nagyfoku
bizonytalansdgot mutat. (Egyes esetekben talzottan szigord, maskor pedig feltinGen elnézg). A buntetd
dogmatika a jogalkalmazdssal Gsszefogva, idGvel képes enyhiteni ezeket az ellentmonddsokat, a jogi
kultara fejlédése pedig konszolidalja a kozvélekedést. A technikai haladds nem csokkenti, hanem noveli
a gondossagi kotelezettségeket. Ezek a hatdsok egylittesen azzal jarnak, hogy a gondatlan deliktumok a
természetes blncselekmények részévé lesznek.

A buntetdpolitika 8 torekvése az lehet, hogy novekedjék a természetes rész nagysaga, noha az is
belathat6, hogy a tarsadalomvédelmi sziikségletek id6rdl id6re kénytelenek a mesterséges kriminali-
zalasnak is utat engedni.

3 Szab6 Andrés: Biinozés — ember — tarsadalom, K6zgazdaségi és Jogi Konyvkiadd, Budapest, 1980. 176. o.

* A Csemegi kédex miniszteri indokolédsa szerint az els§ magyar biintetd tdrvénykonyv az Gn. "egyesitései elmélet” talajan allt, ami az
igazsagossag és a hasznossig elveinek egyesitését jelenti. Az 1878. évi jogalkotds magdéva tette a kovetkez§ formuldt: "Hogy a foltétlen
igazsag és a tarsadalom fenntartdsdnak érdeke, — vagyis az igazsdgos és a hasznos — a biintet§ rendszerben szikségszerlleg nevezetes
tényezSt képeznek: ez magatdl értetddik, ez bizonyos tekintetben a jézan észnek éltaldnosan elterjedt tana." A biintetd torvénykdnyv
anyaggyUjteménye I. kétet, Budapest, 1880. 29. o.
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A természetes blincselekmény kategoriakra inkabb jellemz§ az dllandésag és a kiszamithatésag ket-
t8s értelemben is:

* Egyfeldl ezek Gsi tilalmak, amelyek viszonylag kevés valtoztatassal, id6tall6 médon rzik eredeti
formajukat. Ami torténelmi koronként lényeges valtozik, az a szankcio.

* MasfelSl — eltekintve a nagy tarsadalmi fordulatoktdl — reprezentacidjuk nagysdgrendje a sta-
tisztikaban akar évtizedeken keresztul sem valtozik. Az dllandésdg nem csupan a gyakorisigra,
hanem az elkévetdi kor szocioldgiai jellemzdire, az elkovetés helyére és idejére, valamint a meg-
valésitasukat jellemz8 modszerekre is vonatkozik.

Minthogy a természetes blincselekmény fogalma tdrsadalmi értékek felismerésén és azon alapszik,
hogy ezeknek az értékeknek a kovetése vagy elutasitdsa torvényszeriségeket mutat, @ tdrsadalomiu-
domdnyok kompetencidja a biinizés tanulmanyozdsiban nem vitathatd. Az alkotményos jogéllam biintetGjoga
nem sziilethetett volna meg a filozéfia, a torténelemtudomadny, a kézgazdasdgtan és a szociolégia tdmo-
gatasa nélkil, amint hogy a biinrél val6 mégoly pontos tudéds sem lenne hasznosithat6 a jogtudomény
nélkil, amely képes a tilalmakat és a szamonkérés rendjét normaba foglalni. A kriminolégia érdeme
ennek a kettGsségnek, a tarsadalmi tartalomnak és a normativ formanak komplexumként vald
értelmezése. E felismerésre alapozva viéllalhatja kozvetit§ szerepét a jogtudomany valamint a tar-
sadalomtudoméanyok mds dgazatai kozott.

Az oksagi kriminoldgia és a kontroll kriminol6giaja

A kriminoldgia el8szor a blinds tett tarsadalmi Osszefliggéseit kutatta, képviseli az Gj blnigyi
tanitast oksagi kriminologiaként mivelték. A determinista felfogds abbdl indult ki, hogy a blinozés
egésze heterogén jelenség, amelynek jellemz8i nem irhatdak le egyetlen megolddképletben. Egyfeldl
sziikségletkielégits és kockazatokat mérlegeld, masfeldl viszont irracionalis, szenvedélyektdl vezérelt
magatartasok foglalata. K6zos a normatagadé jelleg, ami sokszor valamely szubkultura dltal kozvetitett
példakovetés, tanult viselkedés. A blinos szandék kialakuldsaban felismerhet§ a fizikai és a szellemi
kornyezet 0sztonz$ hatdsa. Mindezek a jellemz8k véltottak ki a kutatdi érdeklddést a tett okainak
megismerése irant.

A XIX. szazad végének blindzést értelmezd, Gn. pozitivista irdnyzatai a blinzés szocioldgiai és pszicholo-
giai mozzanataira tekintettek, ennek megfelelSen a szankci6 alkalmazasaval 1étrehozott jogépség mellett (és
nem helyett) a tarsadalom védelmét és az egyén nevelését hangsulyoztak.

Minthogy azonban a kontinens kriminolégusainak tobbsége a blntetjog tudomanyanak muivelGi
kozil verbuvalédtak, meg kellett taldlni azt a kapcsolati rendszert, ami a cselekmény, mint egyik tar-
sadalmi realitas, és a jogi norma, mint egy masik tarsadalmi realitas kozott kimutathaté. Ez nem a sein
és a sollen kozotti hagyomanyos ellentmondas, ami a cselekmény egyedi ténye és a norma éltaldnos
parancsa kozotti feszultséget érinti, hanem annak belatdsat, hogy a norma maga is része a tarsadalom
valésiganak, ontoldgiai adottsag. "A kriminolégia mint krimindlszociolégia a blinozést a jogilag tilalma-
zott tettek tarsadalmi jelenségeivel kapcsolatban vizsgalja, a jogi tilalmazottsdg ugyanolyan tarsadalmi

realitds 1évén, mint minden tdrsadalmi objektivaci6 ..."

> Ez az allanddsag teszi lehet§vé a blindzés prognosztizaldsat, ami azt is igazolja, hogy a tarsadalom mikodésében is felismerhetGek
torvényszerliségek. A mddszer elsG alkalmazéja a belga Adolphe Quételet volt. Lasd Korinek: i. m. 23. o.
¢ Szab6 Andris: i. m. 204. o.
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Miként a tettnek, agy az azt tilalmazé norméak megsziiletésének is van oksagi hattere. A jogalkotds
mellett a jogalkalmazds ugyancsak meghatarozott kornyezetben zajlik, forméja, mikodésének jellemzGi
és intézményrendszere tarsadalmilag determinalt. Ezeknek az okoknak a tanulmanyozéasa a kriminol6-
gust 4j szerepvallalasra késztette. Sokaig kizarélag a kontroll-intézmények kiils§ kritikdjat tekintette
feladatanak, annal inkdbb, mert a kriminalpolitika megfogalmazasaért felelés politikai hatalom és az
iranyitasa alatt 1évG szakmai intézmények nem is engedték meg a tudomanynak, hogy szervezeti
érdekeket sért6 modon beleszéljon a burokracia és a hatalmi struktiara belugyeibe.’

A buntetSpolitika napi gyakorlata és a kriminoldgia kutatdsi céljai és mddszerei kozott azonban
érdekazonossag is felismerhetS. A bolcs kormanyzat belatja, hogy tudomanyos tamogatéas nélkul bun-
tetGpolitikaja nem juthat tdl a napi rogtonzéseken. Ehhez a konszenzushoz a kriminolégia szdmos biz-
tat6 felismerést kozvetit a buntet8gyakorlat szamédra. A bilnozés kontroll alatt tarthaté, mondja a
tudomany, ami azt jelenti, hogy a jogkovet$ tarsadalom zavartalan mikodése biztosithat6 olyan idSk-
ben is, amikor a kriminalitds nagy szamban van jelen. A blnuldozés és a buntetd igazsagszolgaltatas
abban az esetben is eredményes lehet, ha a blindk jelentds része felderitetlen marad. A jov8ben varhaté
blnelkovetések nem elhanyagolhat6 hdnyada sikerrel megelGzhetd, ha ismerjuk okait és rendelkeziink
olyan intézményekkel, amelyek ezekkel az okokkal a tarsadalom szamara hasznos médon tudnak banni.?
Az oksagi kriminoldgia nélkulozhetetlen a determindciés folyamatok megértésében, a kontroll krimi-
nolégianak pedig a hatékony és torvényes blintld6zésrdl van mondanivaldja.

Ez utébbi azonban csak akkor lehetséges, ha a kriminolégidnak mddja van arra, hogy kiterjessze
hatdskorét a blinozést kontrollal6 szervezetekre, a bintldozésre, és az igazsigszolgaltatasra. (A bortonugy
mar korabban, szinte megsziletése pillanatdban a kriminolégiai érdeklddés homlokterében volt.) A most
jelzett folyamatot plasztikusan irja le H. J. Albrecht, aki a blinozés kontrolljat teljesits intézmények tanul-
manyozasanak el6zményeit a kozgazdasagi, pszicholdgiai és szociologiai targya rendGrségi (igazsagligyi)
kutatdsokban fedezi fel. Ezek nyoman alakult ki az a specidlis szakteriilet, amelyet a szerz8 a "kontroll
kriminolégidjanak" nevez, megkiilonboztetve azt a hagyoményos "oksdgi kriminoldgidtdl". Megosztja
veliink azt a németorszagi tapasztalatot, miszerint az intézményrendszer miikodésének kritikai elemzése
elsGsorban a fuggetlen kutatéhelyektdl és alapitvanyi tamogatasoktdl varhatd, noha szervezeti reformok
idején az egyes fGhivatalok mellett mikods kutatdintézetek is jelent8séghez juthatnak. Albrecht arra is
figyelmeztet, hogy a személyes adatok szigoribb védelme a kutat6 eldl elzdrhat olyan rendGrségi és birdsa-
gi dokumentumokat, amelyek kordbban az empirikus kutatdsok nélkilozhetetlen forrdsai voltak. Ami

Németorszagban a nyolcvanas években jelentkezett, az ndlunk napjainkban és a kozeljovében okozhat alig
lektizdhet6 akadalyokat.’

Hasonlitsuk 6ssze az oksagi- és a kontroll kriminoldgia jellemz§it:

* A kutatds targya az oksagi megkozelitésben a blincselekmény, mint egyedi, és a blin6zés, mint tar-
sadalmi tomegjelenség, a kontroll-kutatasok targya pedig a buntetd jogalkotds és jogalkalmazas
mikoédési mechanizmusa.

* A kutatds célja az oksagi szempontoknak megfelelSen a tarsadalmi blinmegel6zés elméleti mega-
lapozasa, viszont a kontroll-mechanizmusok kutatasanak célja a kozbiztonsagi stratégia megalkotasa,
a buntetd jogalkalmazas mikodésének az elméleti megalapozasa

* A kutatds midszere az elsG esetben az oksagi mez8k statisztikai és szocioldgiai médszerekkel torténd

7 Szabd Dénes: Milyen lesz a bilinozés és az igazsagszolgaltatds az ezredfordulén? Magyar Tudomany, Budapest, 1991. 4. szam

* Gonczol Katalin: Devianciak, devianciakontroll, blinmegel§zési stratégiak. In: Gonczol — Korinek — Lévai (szerk.): Kriminoldgiai
ismeretek, blindzés, blindzéskontroll, Corvina, 1996. 119. o.

? Albrecht, Hans Jorg: Problemes theoriques, données empiriques et orientations de la recherches en République Fédérale Allemagne.
Crime et Justice en Europe, L'Harmattan, Logiques Sociales, Paris, 1993.

26



Finszter Géza

A tarsadalomtudomdnyi kutatdsok szerepe a biinmegelizésben a biinmegelizés nemzeti stratégidjanak tiikrében

feltarasa, a masodik esetben a kozigazgatastan és a szervezéstudomany modszereinek adaptaldsa a
jogalkotas és a jogalkalmazas intézményeinek tanulmanyozasahoz.

Az oksagi kriminolégia eredményei nélkil alig lennének ismereteink a blin tarsadalmi ter-
mészetér6l, nem rendelkeznénk eszkozokkel a tarsadalmi blinmegelGzési célkitlzések megval6sitasahoz.
Ugyanakkor ez az iskola nagyon keveset tud mondani a bintetd jogalkotas- és jogalkalmazas folya-
matairél. A normativ blntgyi tudomanyok a szabalyalkotas viligaban biztonsaggal kézlekednek, de el-
fogy a kompetencidjuk, ha a torvényhozds mindségérdl kérdezziik, avagy annak az igazsdgszolgaltatasi
apparatusnak a teljesitményét kellene értékelni, amelyiknek feladata a normak érvényrejuttatdsa. Ezek
a hidtusok korabban, a klasszikus liberalis jogallam biinozéssel kapcsolatos magatartdsat azért nem
befolyasoltak, mert a XIX. szdzad buntetGjogi felfogdsa az allam feladatat a normaalkotasra és a
bliniild6z8 valamint igazsdgszolgaltatasi intézmények fenntartdsira korlatozta. Ez az ideolégia sem a
blinozés hatékony uldozésének terheit, sem pedig a binmegel6zés feladatait nem véllalta magara.

A biinozés klasszikus felfogasa és modern interpretaldsa

A blincselekmény klasszikus megkozelitésben a szabad akaraton alapul6 olyan jogsértés, amelyet
rejt8zkodd természete miatt csak korlatozott mértékben lehet megismerni. A blinds szandék belsd
késztetésekbdl formalédik, ezért megel&zése sem lehet redlis cél. A buntetés a jogépséget helyredllit6
megtorlds, ami humanizalhat6 ugyan, de a bosszutdl vezérelt lényege ettdl mit sem véltozik. A blncse-
lekmény individudlis jelenség, ami az egyéni felelGsségre épit, még akkor is, ha a tarsas elkovetés
bizonyos formdinak veszélyesebb voltat a bluntet§ torvények régtdl fogva minssitd koriilménynek tekin-
tették. Lokalis magatartds, amelynek az arté hatdsait a kozvetlentl sérelmet szenvedett koron tal nem
lehet és nem is érdemes vizsgalni.

Az el6bbiekben vazolt képlet atalakuldsa két bintigyi tudomany fellépésének, a kriminalisztikdnak
és a kriminol6gidnak volt koszonhet8. Nem is véletleniil, mindkett§ szinte azonos id6ben a XIX. szdzad
végén sziletett meg. A kriminalisztika a bint felderithet6vé tette, anélkiil, hogy a biniildozésnek fel
kellett volna adnia jogéllami értékeit. A kriminoldgia ugyanekkor a bin tarsadalmi keletkezési mecha-
nizmusat tarta fel, ezzel felelGssé téve a kornyezetet, egyszer s mind megteremtve a megel8zés kozossé-
gi eszkozeit. Az allam ett6l kezdve kénytelen volt vallalni a hatékony binild6zést és munkélkodni azon,
hogy prevenciés struktardk jojjenek létre. Olyan kozvetitd irdnyzatok jelentek meg, amelyek a bincse-
lekmény dogmatikai (normativ) fogalmanak fenntartdsa mellett a szankcidk atalakitdsaval torekedtek a
pszicholdgiai és a szocioldgiai felismerések érvényesitésére.

A miasodik vildghaborut kozvetleniil kovetd idSkben a blintigyi tudomanyok képviselSi atéleék a
lelkiismeret lazadasat. Miként torténhetett meg, hogy annyi szép elmélet ellenére a bintetGjog két dik-
tatérikus berendezkedésben is az onkény eszkozévé silanyodott? Az Gj tarsadalomvédelmi tarsasig
megalapitéi, Filippo Gramatica, majd az 6t kovet§ Marc Ancel arra a kovetkeztetésre jutottak, hogy
amennyiben az emberi jogok nem kapnak feltétlen védelmet a buntetd jogalkalmazasban, és nem
szlletik meg egy humanista buntetSpolitika egyetlen lehetséges vilaszként a blinozés kihivasara, akkor
a buntet§ hatalom torzuldsianak veszélyei nem harithat6ak el, a politika kriminalizaldsa és a buntetGjog
atpolitizaldsa dlland6 veszély marad."

' Rozes, Simon: Hommage 4 Marc Ancel, Cahiers de Defense Sociale, Bulletin de la Société internationale de défense sociale pour une poli-
tique criminelle humaniste — SIDS, 2004. 20. o.

27



Péczik Szilveszter — Dunavolgyi Szilveszter

Tarsadalmi dsszefogdssal a lakdsmaffia ellen

A jogallami eszmék, amelyek az ENSZ, az Eur6pa Tandcs, majd pedig az eurdpai kozosség tinnepé-
lyes hatérozataiban (legutobb éppen az Unié alkotmaényszerz6désében) nyertek megfogalmazast,
érvényre juttatasukrél pedig az Emberi Jogok Eurépai Birdsiga gondoskodott, sokdig megfel-
lebbezhetetlen értékek rangjan érvényesiiltek. Ugy tlint azonban, hogy a blindzés emelkedését, a kozbiz-
tonsag dramai romldsit nem lehet megallitani. A kriminolégusi lelkiismeret masodik lazaddsa akkor
kovetkezett be, amikor a tudomany legkivalobb képviselGi sajat teljesitménytiket kezdték nagyon kri-
tikusan szemlélni. Be kellett vallani, hogy sem a teljes oksagi hattér feltardsa nem jarhat sikerrel, sem a
kezelési technikak nem hoztdk el a remélt eredményeket. Nem javult a tudomany onértékelése a
kilencvenes évek kozepére sem, amikor viszont a legfejlettebb régiokban a blinézés csokkend tendencia-
ja lepte meg a kutatékat. Amint kordbban nem voltak képesek értelmezni az emelkedést, most hason-
16 értetlenséggel dlltak a javuld statisztikai adatok elGtt.

A polgari jogallam elbizonytalanodott kozbiztonsagi stratégidja megalkotdsaban, mikozben észlelte,
hogy a buntet normak taltermelése mar a jogbiztonsagot veszélyezteti. Hiaba lett kevesebb a regisztralt
blincselekmények szama, a jogalkalmazasra nehezedd terhek tovabb novekedtek, ami a hatékonysag
csokkenéséhez vezetett. A polgari fejl6dés centrumaiban ezek a mikodési zavarok mar a nyolcvanas évek
elején egylittesen jelentkeztek, ami azzal is jart, hogy a nagy tarsadalmi blinmegel8zési rendszerek sem
valtottak be a hozzdjuk flizott reményeket. A bunteté-jogtudomany képviseldi a normak valsagardl szol-
tak, de valéjaban a jogalkotds és a jogalkalmazas intézményei mutattak krizis jegyeket.

1990 utdn azonban valami mads is tortént. ElGszor azoknak a normdknak a valsdgardl gydltek
tapasztalatok, amelyeket pedig az alkotmanyos jogallamok fundamentumaiként tiszteltiink." A jelen-
ség jobb megértéséhez kriminoldgiai szemlélet kellett, killondsen azért, mert az allami biintetGhatalom
mindenkor hajlamos arra, hogy a blin6zést ne a sajat valésagaban, hanem a hatalmi érdekekt6l erésen
torzitva értelmezze. Masodszor a nemzetkozi szervezett biindzés, de kiilonosen a terrorizmus erésodése
a krimindlpolitika valsagat hozta el. A kriminologusok harmadik lelkiismereti lazaddsa azt a kérdést
vetette fel, lehetséges-e a jogéallami értékek fenntartasa mellett sikeressé tenni a blindzés legstulyosabb
formadi elleni kiizdelmet?

Neoliberailis forradalom a buntet§ politikaban

Az eurdpai kriminolégusok kozul szimosan a mult szazad utolsé harmadédban szakitottak a korab-
ban kizardlag kozjogiasnak mondhaté megkozelitésiikkel és széles korben vettek at moédszereket az
amerikai kriminal-szociol6giat6l. Id6kozben azonban egy érdekes fordulatra is felfigyelhettink. Mig az
eurdpai bliniild6z8 szervezetek egyre tobb hajlandésdgot mutatnak a szocioldgiai (szervezés-tudomanyi)
vizsgélati eredmények befogaddsara (ldsd a magyar rendGrséget is dtvilagité Team Consult cég rendGrsé-
gi targyu elemzéseit Eur6pa tobb orszagaban), addig az ilyen kutatdsok bolcsSjének szamité Egyestlt
Allamokban ez a készség lényegesen kisebb lett, ami nem kizérélag az ottani rend8rségek erds decent-

" A normak vélsaga, amint ezt Philippe Robert kimutatta, nem abban van, hogy azokat megsértik. A valsdg azt jelenti, hogy megroppan
annak a normaalkoté rendszernek a hegemoniaja, amely kordbban hitelesitette az altala alkotott szabdlyokat. Ilyen jelenségként éli meg
Nyugat-Eurépa a nemzetallami jogalkotas {6lé emelkedd unids jogot. Valsagjelenség tovabbd a normak inflaléddsa, amely a most idézett
szerz8 tanusaga szerint nem magyar jelenség (Franciaorszagban a kilencvenes évek elején, 6t esztendd alatt 887 Gj buintetd és szabalysértési
tényallas sziletett, mikozben mind6ssze 92 térvényi tényallas keriilt dekriminalizalasra). A normdk hatékonysagat csokkenti a kilonboz8
normarendszerek kozotti korabbi 6sszhang felbomlasa. Egyre t6bb az olyan jogi tilalom, amely nem kap erkolesi megerSsitést, kovetése
nem épiil be a nevelésbe, szamonkérése nem toreénik meg a kozosségekben. A politikai intézményekbe vetett bizalom elvesztése a jogalkoté
tekintélyét csorbitja. A kétpolust vilag megsziinésével eltlintek azok az "ellennormék", a diktattirak jogrendszerei, amelyek korabban pusz-
ta létiikkel hitelesitették az alkotmanyos jogallami megolddsokat. A biztonsdg megrendiilése a garancidlis szabélyokat kérdGjelezi meg.
Robert, Philippe: Les normes de 'état-nation, une hegemonie en crise. Normes et deviances en Europe, Un debat Est-Ouest, L'Harmattan,
Paris, 1994. 27-50. o.
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ralizacidjaval magyarazhaté. Egy kozelmultban megjelent tanulmany az amerikai és az eurdépai krimi-
nolégia kapcsolatait mutatta be, hangsulyozva a tengeren tali kriminolégusok példaadé sikereit, amit
eurépai kollegaik csak kovetni tudtak.”” Egy valamiben azonban azonosan itélhet6 meg a két kontinens
teljesitménye. A tudoméany sem Amerikdban, sem Eurépdban nem volt képes komoly hatast gyakorol-
ni a kriminalpolitikai praxis alakuldsara, a politikusok Ggy futytilnek a tarsadalomkutaték megal-
lapitésdra, mint "a jAzminok a biolégiara". Arrél van sz6, hogy az Atlanti 6cedn masik partjan terjedSben
van egy Uj szellemiség, amely a hatalom korlatlansagat hirdeti, a jogi garanciadkban pedig a gyengeség
jeleit véli felfedezni. (Err8l sz6l Robert Kagan 2002-ben megjelent nagy hatdsu tanulmanya)."

A neoliberalis forradalomnak is nevezett tanitéas elutasitja mindazt, amit a blin6zésr6l tobb mint szaz
esztend§ tarsadalomtudomanyi eredményei elmondtak. Azt vallja, hogy a biniildozésnek erre a tudasra
nincs szitksége, minthogy csak akkor képes hatékonyan cselekedni, ha a végletekig leegyszerGsiti a
jogkovetd tarsadalmat fenyegetd veszélyeket. A kilencvenes évek New-York-i sztarrend6rfénoke, William
Bratton vildgosan fogalmazta meg ezt a gondolatot: "Gjra lelket kell 6nteni a rend8rokbe, akiknek hossza

éveken keresztiil el kellett viselniiik a szocioldgusok és kriminolégusok aknamunkajat ...""

A leegyszerlsit blinozésszemlélet a tarsadalmat jokra és rosszakra bontja, a rosszakat lathat6 ellen-
ségként meg is jeloli (a szegénység, a hajléktalanok, a kisebbséghez tartozok, a mas kultarat képviseldk,
idegen vallasi nézetek kovetdi, stb.), 6k vilnak a bliniildozés "puha célpontjaivd". A renddri munka
éreékelésének egyetlen eszkozeként a felderitési statisztikat tekintik. (A mar idézett Bratton szerint a
rendGr szamara a blinligyi statisztika pontosan azt jelenti, mint a bankdrnak a napi bevételt jelz8 pénzii-
gyi egyenleg). A hatékonysigot létszimemeléssel kivanjak elérni, a torvényesség kovetelményét a
gyengeség jelének tartjadk. A bilindzésre adott vélasz profin formaja a borton, ami példanak okéért a
kilencvenes években az USA bortonnépességének a draimai emelkedéséhez vezetett.

A leegyszerlsitd krimindlpolitikai technikdk a bilnozés egészérll alkotott képuinket is
"fogyaszthatdva" teszi azaltal, hogy a kizpontba a nemzetkizi szervezett biinizést dllitja, mint olyan démont, ame-
lynek lekiizdéséhez kivételes hatalomra van sziikség. Hasonlé logika diktalja a terrorizmus elleni harc
hédboruként torténd megvivasat, ami eleve lemond az allami buntet§ hatalom lehet8ségeir6l, mondvan,
hogy ez utébbi egész garancia rendszerével, az igazsig megallapitdsanak kotelezettségével, a védelem
jogéval és més "akadalyozo tényezSivel" alkalmatlan a tornyokat rombolé terroristak megfékezésére.

A blindzés démoni erejének igazolasara a repressziv krimindlpolitika a média segitségét veszi igénybe. Ezek
a szervezett blin6zést olyan Uj jelenségnek mutatjak be, amellyel korabban a kriminalitdsban nem kellett szé-
molnia, és amely a jogallami igazsagszolgaltatas eszkozeivel nem is gyGzhetS le. A terrorizmus ellen haborat
hirdettek, ami mér egyenesen kizdrja azt, hogy a kizdelem a biuntet§ igazsagszolgaltatas intézményeivel
megvivhaté lenne, ehhez barati hadseregekre és ellenségre van sziikség. Ebben a hadjaratban kriminolégusok

" Nyikos Eszter: Eurdpai gondolkodas az eurdpai kriminoldgidrél, Beliigyi Szemle 2005/10.

" Kagan cikke azért megddbbent§, mert azt jelzi, hogy varakozésaink ellenére az alkotményos demokraciadk centrumorszdgaiban a
demokeratikus alapértékekrl vallott kdzés vizick felbomlottak. Mig az Egyesiilt Allamok politikai hitvallasaban hatarozottan felismerhetd
Hobbesnak a kdoszrol és az anarchiat legy8zni képes korlatlan hatalomrdl kialakitott felfogdsa, addig az uniés kozosség még mindig Kant
harmoéniat és 6rok békét hirdet§ vilagképét kiveti, amely konszenzusok és a tolerancia altal teremthetd meg. Erre a kooperacidra pedig a
jog a legalkalmasabb. Az amerikai szemlélet ezzel szemben a veszélyek olyan fokozatait jeldli ki, amellyel szemben a jog hagyomanyos
onkorlatozé eszkozeivel mar nem lehet harcolni. (A dzsungelben a dzsungel térvényei a meghatarozéak — irja Kagan). Ennek az 4j védel-
mi logikanak kovetkezménye a tarsadalmaknak jokra és rosszakra vald felosztds. Ezen az alapon lehet kiilonbséget tenni orszdgok kozott
is. Vannak tehat, akiknek biindsségéhez nem kell kiillon bizonyitasi eljaras, és van hatalom, amely jogosult ennck a szelekciénak az
elvégzésére. A célpontot nyilvan a legerGsebb nevezheti meg. A nemzetkézi jog férumai sem gatolhatjak meg az 6nvédelmet, ha azok elu-
tasitjdk a vildignak ezt az amerikai interpretacidjat. (Ezért nincs szitkség az ENSZ felhatalmazésara, ezért nem ismeri el az USA a
Nemzetkozi Biintetbirésag hatdskorée.) A blingsok sz8nyegbombazéssal is méresre tanithatdak. Kagan, Robert: Puissance et faiblesse.
Commentaire, N. 99. Automne 2002. 517. o.

" Wacquant, Loic: A nyomor bortonei, Helikon Kiadd, 2001. 46. o.
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nem vehetnek részt, hiszen az § technikajuk a blindzés tényeinek vizsgalatara szoritkozik. Minthogy azonban
ilyen tények csak a buntetd igazsagszolgaltatasban tarulhatnak fel, elmarasztal6 itéletek pedig alig akadnak,
értékelni legfeljebb a titkosrenddri dossziékat lehetne. Az utébbiak viszont — hacsak nem let{int politikai rend-
szerek felszamolt titkosszolgalatairdl van sz6 — nem valhatnak a tudomanyos kutatas targyaiva.

A szervezett blin6zés kriminolégiai jellemzGi

A szervezett blinozésnek léteznek olyan megjelenési formdi, mint példaul a kabitészer-
kereskedelem, a nemzetkozi kiterjedéstt mikincs-lopasok, az embercsempészet stb., amelyek felderitett
eseteit mégis lehetséges elemezni. A kriminolégia analitikus modszereivel igazolhatd, hogy ezek a
szervezett elkovetések is individualis magatartdsok sorozatai, amelyek a buntetGjog normaival tilal-
mazhatbak, felderithetSek és velik szemben az dllam buntetSjogi igénye az igazsigszolgaltatdsra
bizhat6. Nem igaz az sem, hogy az alkotméanyos demokracidk klasszikus buntetGjogi elvei olyan korszak-
ban sziilettek, amikor ez a fajta szervezettség még ismeretlen volt. A blinozésnek mar a térténelmi mule-
ban is voltak er8teljesen strukturalt kollektiv formadi, amelyek a nagy tarsadalmi valtozasok idszakaban
kulonosen aktivizalodtak. Gondoljunk a tizennyolcadik szazad masodik felének nyugat-eurdpai
éhséglazadasaira, amelyek egész blin6z6 hadseregek kialakulasaban jatszottak szerepet, avagy a tizenki-
lencedik szdzad elején mkodott londoni alvildgara, amelynek a felszamolasara jott létre a New Scotland
Yard. Felidézhetjik a mult szdzad elején megjelent, fegyveres bilinbanddkat, amelyekkel szemben
Clemenceau beliigyminisztersége idején, 1907-ben keriilt megszervezésre minden modern rendGrségi
kommandé &se, a Brigade Mobile. Az els6 vilaghdbora utan leszerelt munkanélkiili katondk tomegei
lepték el az egykori hadiutakat, a nemzetkozivé terebélyesedd blindzésre adott valaszként alapitottdk az
Interpolt 1921-ben.”

Evekkel ezel6tt Itk Ferenccel kozos munkankban megprébéltuk tipolégizalni a szervezett blinozést,

amikor kulonbséget tettiink a konfliktusos, és a konszenzusos médon mikods blinszervezetek kozote. '

Abbdl indultunk ki, hogy a szervezett blinozés kifejezésben két fogalom kapcsolddik ssze. Az egyik
az emberek legmagasabb rendd céljai kielégitésére alkalmas és bels§ struktaraval rendelkez§ csoport, a
tarsas 1ét alapegysége, kollektiv tevékenység, szamos legalis és nemes alkoté mivelet egyediil lehetséges
formaja. A masik a blncselekmény, mint értékeket rombolé akcid. A szervezett kriminalitds két médon
torténhet, a blindzés a maga szamdra szervezetet hoz létre, vagy meglévl és jogszerlien mikods
szervezetet hasznal fel blinos célok megvaldsitasara. Ebb6I a képletbdl alakithaté ki a kovetkez8 csopor-
tositas.

A racionalis sziikségletkielégitd kozonséges blncselekmények bilinszervezetben térténd megvalo-
sitasa adja a szervezett blinozés egyik nagy kategorijat, amelyet hivhatunk konfliktusos szervezett biinizés-
nek. Olyan bilinszovetségek ezek, amelyek konspiralt erScsoportosulasként mikodnek. A hazai kriminali-
tasban ehhez a mufajhoz sorolhatjuk a lakasbetorés-sorozatokat, az asvanyolaj szarmazékok hamisitasa-
val elkovetett deliktumokat (az Gn. olajblindzést), a szervezetten elkévetett gépjarmu-lopasokat, illetve
az ingatlanpiaci csaldsokat (lakdsmaffia-jelenség). A konfliktusos szervezett blnelkévetéseknek mindig
van kozvetlen sértettje, a bintldozés altal jol kontrollalhaté és a szitudciés blinmegel&zés hagyomanyos
eszkozeivel jelentSs mértékben megelSzhets. Ugyanakkor azonban magukon viselik a természetes biin-
cselekményeknek azt a sajatossagat, hogy mikozben hatékony kontrollok alatt tarthatéak, sem okos
gazdasagpolitikaval sem a joléti szolgaltatasok bdségével nem sziintethetGek meg.

15 Quillé, M. M.: Stratégies développées en France par la Police pour lutter contre criminalité organisée. Colloque des Directeurs d'Ecoles
de Police, Lyon, 1996, Kézirat

'* Finszter Géza — Irk Ferenc: Gazdasagi-tarsadalmi véltozdsok, a blinzés Gj kihivasai, Kriminolégiai tanulméanyok. 38. kotet, OKRI,
Budapest, 2001.
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A racionalis szukségletkielégitd, legalis vallalkozasok blinos célokra valé felhasznalasat nevezhetjik
konszenzusos szervezett biinizésnek is. (Olyan, eredendGen legélis vallalkozasok, amelyeket a szervezett
blin6zés a maga céljaira felhaszndl.) Ez ut6bbihoz sorolhat6 a gazdasagi blin6zés valamennyi szervezett
formaéja, az egész fekete gazdasag. Mindebbdl az is addédik, hogy a konszenzusos szervezett blindzés
szélesebb fogalom a gazdasagi blinozésnél, de a gazdasagi deliktumok jelentGs részét csak szervezetten
lehet elkévetni.” A konszenzusos blin6zs organizacidk jellemz8je, hogy legalis sziikségletekre épitenek,
a szabad piac adta lehet8ségeket hasznaljak ki blinés médon, majd pedig az igy szerzett vagyon legali-
zalasara torekednek. Ezeknek a deliktumoknak rendszerint kdzvetlen sértettjiik nincs, a blintildozés altal
nehezen kontrollalhatéak és a szitudciés prevencié hagyomanyos eszkozeivel nem megelGzhetGek.
A szervezett blin6zésnek ez a legveszélyesebb megjelenése, amely tomeges elterjedése esetén képes meg-
bénitani az alkotmanyos rendszerek miikodését.

A konszenzusos blinozés a piaci torvényeknek engedelmeskedik, térnyerése jelentGsen fugg a
kereslet-kindlat alakuldsatél, a hidny és a bdség aszimmetrikus elosztdasatdl, a gazdasag erejétdl,
szerkezetétdl és annak szabalyozottsagatol, a hitel- és vampolitikatdl és az adorendszertdl is. A szervezett
kriminalitasnak ez a vallalkozdi irdnya adja ennek a blinozésnek a raciondlis oldalat és teremti meg a
sebezhetetlenség mitoszat. Azt a benyomast kelti, mintha blings Gton akar tarsadalmilag hasznos
tevékenység is folyhat, amelynek a jogkovet§ tarsadalomban is vannak nyertesei. Minthogy a fekete gaz-
dasag is ugyanazokra a piaci pozicidkra tekint, mint a legalis, dlland6 torekvése a vele valé kapcsolat-
teremtés. Ennek a sajatos anyagcserének két iranya lehetséges. Az egyik, amikor kilép az illegalitasbol
és a torvénytisztelSk vilagaba kér bebocsatast, ez tipikusan a pénzmosas egyik értelme és célja. A vagyo-
nok kifehéritése kulonosen akkor kifizet6dd, ha az adé-, a hitel és pénzpolitika a legalis véllalkozasi for-
makat jelentSsen vonzobba teszi a nagy nyereségekkel kecsegtetd, de sulyos kockazatokkal jaré illegalis
formaknal. Nem vitds, hogy a fejlett és jOl szabalyozott piacgazdasig a szervezett gazdasagi
blinelkovetések megelGzésének leghatékonyabb eszkoze. Ilyen korilmények kozott a fekete gazdasag
fokozatosan visszaszorul.

A masik Gt az, amikor a blin6z§ csoport a torvény képviselGjét teszi partnerévé, cinkosava, igy
kihasznalva annak lehetGségeit és kielégitve sajat sziikségleteit. Ezért jarul a blingz8 véllalkozasokhoz
szinte mindig korrupcié. Ha a kozjogi szabélyozds nem képes letorni a vesztegetési mandvereket, ha az
allam nem bizza gazdasdgiranyitd szerepét a vildgos és atlathat jogrendre, ha nem mikodnek a civil

7,7

tarsadalom és az dllam ellen8rz8 rendszerei, akkor eléfordulhat a politikai kozélet "megfert§z8dése” is.
A konfliktusos é konszenzusos forma egyarant feltételezi

* a hivatdsszerd blin6zGt, szemben az alkalmi tolvajjal,

* az egzisztencia blinds Gton valé megalapozasat, szemben a létiket tengetSkkel,

* a folyamatos és vagyonosodashoz vezetd haszonszerzést, szemben a bizonytalan zsakmannyal,

* ajelentds elény elsajatitasat kis buntetési kockazattal, szemben a csekély haszon melletti gyakori
lebukassal,

* a legalis struktarak adta lehet8ségek kihasznalasat, szemben az azokbdl torténd kiszorulas blinger-
jeszts hatasaival."

A kovetkez8kben a nemzetkozi tapasztalatok a szervezett biin hazai példait tekintjuk at.

7 Queloz: i. m. 21. o.
' Tremblay, P. — Cusson, M.: Marché criminels transnationaux et analyse stratégique. La crimilalité organisée. IHESI, La documentation
francaise, Paris, 1996. 21. o.
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A szervezett blin6zés formai Magyarorszagon a nyolcvanas évektGl napjainkig

Az allamszocializmus klasszikus formdiban a szervezett blin6zésnek nincs terepe. Az dllami tulajdon
elsopré nagysaga a hatésag és a tulajdonos személyét egyesitette. A termelS egységek élén nem val-
lalkozok alltak, hanem hivatalnokok, akik utasitdasokat hajtottak végre, de cserében nem kellett kocka-
zatokat viselni, szerény, de biztos jovedelmilk nem fuggott a piac itéletétSl. A gazdasdgpolitika meg-
valésitasahoz nem volt szitkség a buintetGjogra, mert ehhez elegendd dllamigazgatési hatdsagi eszkoz allt
rendelkezésre, a gazdasagi elGirasok betartatasat a hierarchian belili feligyelet hatasosan képes volt tel-
jesiteni. A hierarchian kiviili ellenGrzés csupan olyan salytalan latvanyossaggal rendelkezett, mint a népi
ellendrzés. A gazdasagi buntetGjog csak ott 1épett fol nagyobb intenzitdssal, ahol a gazdasag magansze-
replSinek a magatartasat kellett megregulazni (lasd: a vam- és a deviza blincselekmények nagy szama).

Az allam, mint tulajdonos jutott az Gjraelosztashoz sziksége értékek legnagyobb részéhez, ezért az
adoknak nem volt meghatdrozé szerepe. A bér és az ar hat6sagi dontések nyoman alakultak, és semmi
koziik nem volt a piaci értékeléshez. Mivel ez a helyzet nem 0sztonzott a termelékenység és a
hatékonysag fokozasara, biztosithat6 volt a teljes foglalkoztatottsag és a gazdalkodasban érvényestlhet-
tek szocidlpolitikai megfontolasok is. Viszonylag kicsik voltak a jovedelemkiilonbségek és a szerény élet-
szinvonal biztonsiaggal parosult. A korlatozott piac nem tette lehet&vé a kiemelked§ jovedelmek ismételt
befektetését, maradt a pazarld fogyasztas. Nem volt lehet@ség a blinds uton szerzett pénzek tisztara
mosdsara sem, hiszen ahhoz liberélis devizapolitika és korszerd bankrendszer kell. Hazankban az 4j gaz-
dasigi mechanizmusnak 1968-ban tortént bevezetéséig ez volt a helyzet.

Viltozott a kép a gazdasagi reform idején, amikor novekedett a gazddlkoddk onéllésdga. Nem is
véletlentil helyettesitette a meggyengult allamigazgatdsi irdnyitdsi kompetencidt a buntetSjog,
kulonosen a nem allami tulajdona véllalkozdsokkal szemben. (Ezt példazzék a tsz vezetSk elleni koncep-
ciés perek a 70-es években, ami persze mar a reform ledllitasanak és a visszarendez8désnek volt egyik
meglehet8sen drasztikus megnyilvanuldsa.)'” Az allami vallalat azonban tovdbbra sem volt alkalmas
eszkoz arra, hogy blinds tevékenységet alcazzon, ezért a szervezett blindzés els§ jelei nem is itt, hanem
a hagyomanyos vagyon elleni blincselekmények terepén tutotték fel a fejiket. A 80-as évek hiressé valt
lakasbetorés-sorozatairdl van sz6.° Az els6 ranézésre profan blinugyi jelenség okai kozott megtaléljuk az
atalakul6 gazdasagi életnek, a szocialista tervgazdalkodastdl tavolodo, addig nem tapasztalt vonasait.

Dontd fordulatot jelentett az egyéni véllalkozasi formak megtirése a 80-as évek kozepétdl. Ezek a
tarsasagi formak mdr valésdgos piaci viszonyokat feltételeztek, kiugré jovedelmeket eredményeztek,
novelték a jovedelem kiillonbségeket, surgették az értékaranyos arrendszer kialakulasat, az Gjraelosztés-
ban {6 szerepet szantak az adénak. Ekkor tutjara is indult az adéreform.

Mi volt az oka annak, hogy a maganyos bet6rs, tolvaj mellett megjelentek a lakdsbetorésre speciali-
zalodott jol szervezett blinbandak? A jovedelemkiilonbségek novekedésével az Gjgazdagok otthonaiban
addig nem tapasztalt értékek halmozédtak fel. Erdemes volt tehat gondosan megtervezett "tolvajszovet-
ségbe" tomoriilni. Egyes blindz8 csoportok ezt meg is tették. Megjelentek a célpontokat kivalasztd
tippaddk, a betorést végrehajt6 "szakmunkésok", az orgazddk, a megszerzett zsakmany befektetésérdl

" Ezeknek a pereknek a hdtterében az allt, hogy a mezGgazdasigi termelSszovetkezetek tudtak a legrugalmasabban reagélni az 4j gazdasa-
gi mechanizmus nygjtotta lehet8ségekre. A nagytizemi gazdalkodas legkorszer(ibb rendszereit vették at Nyugatrol, alkalmazva a piacgaz-
dasdg torvényeit. Ezek a termelési rendszerek, mint a nadudvari vagy a babolnai, a magyar mez§gazdasdgot a vildg élvonalaba emelték.
Minél sikeresebb volt a reform, annal drasztikusabb eszkozokre volt szitkség annak megfékezéséhez. A jol gazdalkodé tsz-ek vezetSi egy-
szerre Uzérkedéssel, vesztegetéssel és deviza blncselekmények elkovetésével vadolt gyanusitottak lettek. Sokak koztlik megjartak a
bortont is. A legismertebbek csak magas politikai rangjuknak koszonhették a bilintetSjogi retorzidk elkertilését, a politikai elszigetelés
azonban 8ket is sqjtotta. Ezek az eljarasok hossza idGre visszavetettek minden reformgondolatot.

** Katona Géza: Szervezett blindzés Magyarorszagon. BM Konyvkiadd, Budapest, 2000.
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gondoskodé "iizletemberek", a blin6z8 csoportok lebukott tagjainak segitséget nyujté zugiigyvédek, stb.
A Dblncselekményekb@l szarmazé tetemes vagyonok utja is kovethetd volt. A gazdasagi
munkakozosségek alkalmas format kinaltak a vallalkozéi blinézés szaméra. Kulonosen a vendéglatd
iparban terjed6 maganvallalkozasi formak tették lehet6vé ezeknek a bilinds pénzeknek a legalis gaz-
dasagba valé visszaforgatasat, amire a korabbi szigora tervgazdalkodési rendszerbe aligha nyilt volna
alkalom.

A magyar rendGrség kivalo teljesitménye volt, hogy ezeket a jelenségeket a professzionalis felderités
médszereivel idGben felismerték, és tobb blin6zs csoportot sikeresen az igazsagszolgéltatas kezére adtak.”

7o

A gazdasagi folyamatok alakuldsit a rendszerviltast kozvetlentil megel§z6 idSkben azért tartottuk
fontosnak részletezni, mert ebbdl levezethets a magantulajdonon alapul6 piacgazdasagra tortént attérés
néhény hazai sajitossiga, amely mér kozvetlen kapcsolatba hozhat6 a szervezett blinézés egy "rendszer-
valtd" formajaval, az 4svinyolaj forgalmazasban elkovetett gazdasigi blincselekményekkel, az an. olaj-
blinozéssel. A gazdasagi élet allampdrti viszonyok kozott megkezdett dtalakitdsa megmagyardzza, miért
lehetett olyan gyors és sikeres a privatizacié. Ennek nincs parja a posztkommunista orszagokban, de
Magyarorszagon ehhez az elgzmények is adottak voltak. A kiilkereskedelmi monopélium felszdmolasa
nélkil nem lehetett volna remélni a kulfoldi t6ke bearamlasat, igy azonban ezen a téren is az elsS helyre
kertultink. A vallalkozasok 6sztonzéséhez elengedhetetlen volt a halasztott vamfizetés intézménye, ami
nem csupdn az dsvanyolaj importot tdmogatta és szamos teriileten érzékelhetd gazdasagi haszonnal jart.

Volt azonban egy orokségiink. Az értékardnyos arrendszer a haztartdsi flitSolaj felhasznalasban
elviselhetetlen szocidlis feszultségeket okozott volna, ezért itt a gazdasagi szemléletet megtorve kettds ar
alkalmazasdra kerult sor. Minden egyutt volt ahhoz, hogy a k@olajszarmazékok piaca a gazdasigi
blinozés kitintetett terepévé valjon. A kriminalitasra szdnt t8ke oda hatol be, ahol a legilis és az illegélis
formak szinte kiderithetetlen mdédon keverednek Gssze. A privatizacié és az dsvanyolaj forgalmazas
monopoéliumanak a megszintetése ezt kinalta. Kapora jott, hogy ezen a piacon az tugyes vallalkozok
legalis médon is hatalmas jovedelemre tudtak szert tenni, tehdt a blinds gazdagodds nem valt feltingvé.
A gazdasagi blinozésnek sajatja, hogy csak a gyors megtériiléssel kecsegtetd, nagy jovedelemmel jaré és
biztos piacot jelentd tertiletekre szeret behatolni. Az dsvanyolaj forgalmazdsa mindezt az el6nyt egyszerre
jelentette.

Mindez olyan id6ben tortént, amikor a gazdasagi buntetSjog kodifikaciés munkalatai még a kezde-
teknél tartottak. A politika és a blintild6zés egyarant ugy gondolta, hogy a mélté valasz csak 4j torvényi
tényallasok megalkotasaval adhatd. Olyan heves jogalkotas indult, amelynek kovetkezményeként a Bek.
gazdasigi blincselekményekrdl sz616 XVII. fejezetében ma " hdromszor annyi blincselekmény van, mint
a rendszervaltaskor."? Tipikus példdja ez annak a szemléletnek, amely gy gondolja, hogy a biinozés
minden valtozasara jogalkotassal kell reagélni, a bizonyitds nehézségeinek elhéritasat pedig a lazabban
fogalmazott torvényhelyektSl reméli. A masodik probléma az volt, hogy a gazdasagi blincselekmények
meghatarozasai tipikusan kerettényalldsok, amelyeknek a tartalmat sokszor rendeleti szint{ igazgatasi
szabalyokbdl ismerhetjitkk meg. Ez még a jogkérdésekben is sziikségessé teheti a szakértd igénybevételée,
elbizonytalanitja a jogalkalmazot, és végtelentl lelassitja az eljarasokat. Az 4j feladatokkal gytrksz8
birésagok itéleteikkel nem voltak képesek iranymutatdst adni a bizonyitds szamara. Ezt a blintldozés
vezetGi kifogasoltak is.”

*! Lasd az un. presztizs-igyeket. Bolcsik Zoltan — Gazdag Tibor: A Nemzeti Nyomoz6 Iroda. Beltigyi Szemle, 2005. 12. szdm, 113-115. old.
> T6th Mihaly: A piacgazdasag bintetSjogi védelme, Beliigyi Szemle, 2000. 9. szdm.
» Pintér Sandor: Bevezetd gondolatok. Blincselekmények az dsvanyolaj-forgalmazéasban, Féiskolai Figyeld, Kiilonszam, 1996.
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A szervezett blinozés hamar felismerte ennek a piacnak a lehetGségeit. A kett8s arrendszerbdl ad6dé
ellentmondasok felolddsara a hat6sagok egy sajatos szinezési eljarast alakitottak ki, amelynek a kijat-
szasahoz illegalis laboratériumokra és tarolé kapacitasra volt szikség. Ez mar valéban a
munkamegosztasra alapuld, blinés jovedelemszerzé villalkozasok terepe volt. Az ilyen cselekmények
felderitéséhez nélkulozhetetlen a titkos informacidszerzés. A rendszervaltds id8szakaban azonban a
titkosszolgalati eszk6zok hitelvesztése megbénitotta a felderitést. A gazdasagi rendGrség felszamolasaval
elveszett az a szakértelem is, ami az ilyen tipusa blnszervezetek leleplezéséhez szitkséges. A politikai élet
szereplGiben sem volt meg az elszands, amit az olajigyek parlamenti vizsgalatanak teljes kudarca is
jelzett. Ha egy problémat nem tudsz megoldani, akkor bonyolitsd a végtelenségig, majd hivatkozzal
arra, hogy az ilyen nagyon nehéz tgyek jogallami moddszerekkel nem is oldhatéak meg! Ebben a
helyzetben a kriminalisztika sietett a kriminoldgia segitségére.

A kriminalisztikai elemzés legijabb kiting példdja Katona Géza monografidgja. A konyv konkrét
jogeseteket vizsgdl, feltdrja a bizonyitdsi folyamat jellemz8it, tanulminyozza a bizonyitékok
keletkezésének mechanizmusait, és ajanlasokat fogalmaz meg azok felkutatasara és a biintet8eljardsban
torténd felhasznalasara. Katona moédszere alkalmas a leginkabb arra, hogy a szervezett blinozés
mitoszabdl valésidgot teremtsen és bebizonyitsa azt is, hogy nem kulonleges felhatalmazasokra és
jogalkotasi trukkokre, hanem bilintldozési szakértelemre van szikség az ilyen tipust magatartasok lelep-
lezéséhez. Azt javasolja a nyomozds szamara, hogy a bonyolult jelenséget redukélja a lehetd legegy-
szer(ibb rész problémara, amelynek a megolddsara mar van esély. Az els§ eredmény adja a kovetkezs
1épés lehetGségét és végiil feltarhat6 a kriminalis esemény teljes szovevénye. Ilyen médon volt sikeres a
80-as évek betorés-sorozatainak a nyomozasa, a gépjarmulopasra szakosodott bandak felgongyolitése, ez
vezethetett volna az "olajb{inligyek" megolddsahoz is.*

A most idézett szerz8nek egy korabbi, az dsvanyolaj-szarmazékok hamisitasaval foglalkoz6 tanul-
manya azért is érdekes, mert a szervezettség kritériumait nem deduktiv médon alkalmazza egy-egy
felderitett ugyre, ellenkez8leg, azt vizsgalja, hogy a torténeti tényéllasban felismerhetGek-e ezek a
jegyek, tovabbd, hogy azok miként voltak bizonyithatéak a nyomozas sordn. Az altala elemzett 54
blintigybdl 29-et talalt a szervezett blinozéshez sorolhaténak a kovetkez8k szerint: 6 esetben hierar-
chikus szervezetet véltek megallapitani, 3 tgyben volt felismerhet§ a hivatdsszer( elkovetés, 17 esetben
atgondolt konspirdcidval taldlkozott a felderités, 4 esetben volt nemzetkozi blinkapcsolat, 2 esetben
utaltak jelek a hat6sagi korokben tortént pozicid szerzési kisérletre, 1 esetben alkalmaztak tzletszerzés
céljabdl erbszakot, 3 esetben a gyanusitottak védelmérdl gazdasagi szervezetek vezetdi gondoskodtak, 5
esetben pedig torvényellenesen (pl. tantik megfélemlitésével) torekedtek a buntetSeljaras
meghiuasitdsara.”

A szervezett blin6zés a kilencvenes évek kozepén figyelt fel azokra a lehet8ségekre, amelyeket az
akkor meglenduld ingatlanpiac hordozott. Az ingatlancsaldsok nyomozéasdban tapasztalatokat szerzett
rendGrségi szakember irdsabdl idéziink:

"Az érintett bincselekmény-kategiria sértettjeinek jelentds része hatrdanyos helyzetd, mentdlis problémakkal kiizds,
kinnyen befolydsolhatd vagy alkobolfiiggd, italozd életer folytatd személy, illerve nehéz anyagi kiriilmények kizott élg,
Jelentds kiziizemi dijhdtralékor felbalmozd, legtobbszir idds, egyediilalls ember. Az elkiverdk, kelld kirnyezet-
Jelderités utin, az ilyen személyek bizalmdiba férkiznek, és meggydzik dket, hogy sokkal olcsébban fenntarthatd lakdst

y

szereznek szamukra, nemegyszer megfelelinek tind cserelakdst is mutatnak, kifizetik belyertiik kiziizemi tartozd-

* Katona G.: i. m.
» Bendzsidk K. — Katona G.: Szervezett biindzés a gazdasigban, az 1993-as "olajiigyek" el6zetes édttekintése. Szervezett biindzés
Magyarorszagon, RTF Rendészeti Kutatéintézet kiadvanya, Budapest, 1994. 68. o.
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saikat, és még értékkiilinbizeter is kapnak. A szerzddéskitéskor azonban, amely az elkiverdk dltal javasolt iigyvéd
vagy kizjegyzd ellenjegyzésével tirténik, az eladd sértett nem kapja meg a vételarar, illerve azr kiilinbizd indokokkal
visszaveszik, vagy visszalopjak tile. Sajdtos elkiverési midszer, amikor a sértetter megtévesziik az aldivandd szerzidés
tekintetében, példanl tartdsi szerzidés helyett valdjaban addsvételi szerzidést ivatnak vele ald. Elffordulbat az is,
hogy a sértett olyannyiva megbizik az elkivetdben, hogy iires papiviapor ir ald, vagy teljes kiri meghatalmazdst ad

szamara."

Hogyan alakult ki ez a helyzet? Az olcsé tanacsi bérlakasok eladasa olyan emberek tomegeit hozta
tulajdonosi pozicidba, akik az ingatlantulajdonnal jaré terheket nem tudjak elviselni. Azok is nehéz
helyzetbe kertiltek, akik bérlakdsokban maradtak, de a 1étminimum hataran jar6 jovedelem birtokdban
az egekbe emelkedd kozizemi koltségeket képtelenek megfizetni. A nyolcvanas évek betorés-
sorozataiban a tippaddk a leggazdagabbakat céloztdk meg, a kilencvenes évek ingatlancsalasainak
sértettei a legszegényebb rétegeket képviselik. A bilin6zok terveihez azonban sziikség volt arra is, hogy
az ingatlan-nyilvantartasok pontatlansdgai a keziikre jatszanak. Ezért volt fontos a nyilvantartdsi rend
szigorabb jogi szabalyozasa és a naprakészség megteremtése.

Az ingatlancsalasok felderitett esetei igazoljak, hogy ezuttal sem megoldhatatlan feladvanyrdl,
hanem kell§ szakmai felkésziiltséggel felderithet§ tgyekrSl van sz6, amelyek elkovetSivel szemben
érvényesithetd az allam buntetGjogi igénye. Az okok megsziintetéséhez viszont egyarant sziikséges a tar-
sadalmi igényeket helyesen felismerG jogalkotds és a gondosan megtervezett szocialpolitika. Tény, hogy
a szocialpolitikusokndl a blin6zok elébb vették észre, hogy milyen sebezhet&vé valnak azok az emberek,
akikre rdszabaditjdk a tulajdon és a piac torvényeit, anélkil, hogy rendelkeznének azoknak az
eszkozoknek a minimumaval, amelyek sztukségesek a versenyben val6 helytallashoz.

Onmagédban madr ezek a jelenségek is siirgették a blinmegel6zés nemzeti stratégidjanak megal-
kotédsat. Ez a stratégia az oksagi kriminoldgia hazai mivelGinek teljesitménye.

Orszaggytlési hatarozat a tirsadalmi blinmegel3zés nemzeti stratégidjarol

A tarsadalmi blinmegel$zés nemzeti stratégidjardl sz616 115/2003. (X. 28.) orszaggylési hatarozat
bevezetdjében megallapitja, hogy "a blinmegel6zés nem valdsithaté meg kizardlag a bliniildozés és biin-
tet$ igazsagszolgéltatds rendszerében". Ez a felismerés azért fontos, mert mikdzben a blinmegel8zés tér-
sadalmi forrasaira irdnyitja a figyelmet, azt is elismeri, hogy a buntetd igazsdgszolgéltatas tevékenységét
nem lehetséges aldrendelni a prevencié szempontjainak.

A blinmegel6zés harom pillérének meghatarozasa a blinozés oksagi relaciéinak alapos ismeretére vall:

"A cselekvési programokidl tartis és kedvezd eredmény csak akkor varhatd, ha minden kizisségben egyidejiileg alkal-
mazzdk a bilnokok hatdsdt csikkentd, a sértetté vildst befolydsold é a bitnalkalmak szamat redukadld intézkedéseket.
A hdromféle cselekvési mid harminidjdtil, a kizittiik lévi kémyes egyensitlytdl vald eltévés ugyanis csak rivid tavi és
megtévesztd evedményekhez vezet. (A kizteriileteken példaul kizarilag bitnalkalmak csokkentésére ivanyuld prog-
ramok rivid idén beliil latvanyos sikereket hoznak ugyan, de a tapasztalatok szerint ezek a bilnelkivetés mds teriilet-
re vald dtterelésére alkalmasak.) Az EU é az Eurdpa Tandcs dokumentumai az elmiilt években ennek ismeretében

s vz 7

hangsiilyoztik a komplex binmegelszés jelentdségér."

% Szongoth Richédrd: Az ingatlancsaldsok nyomozasdnak krimindlmetodikéja, Beliigyi Szemle, 2005. 10. szdm. 54. o.
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A nemzeti stratégia azonban jol érzékeli a tarsadalmi prevencié hatarait is:

"2000. oktéber 29-én a Hippocratesril elnevezett, az Eurdpai Bizottsag dltal javasolt biinmegelzési program fogal-
mazta meg eldszor a differencidlt biinmegeldzési rendszer megteremtésének kivetelményét. Eszerint a tarsadalmi, a
kiizisségi jellegii binmegeldzési reakciok a "hagyomanyos", a lakossag kizbiztonsagi kizérzerér kizvetleniil befolydsold
Jelenségekkel kapcsolatban bizonyultak hatékonynak. A szervezett biinizés, a nemzetkiizi szervezett biinizés, a terro-
rizmus 1ij kihivdsaival szemben elsdsorban a biniildizd szervek szakmai fejlesztése, hazai és nemzetkozi kooperdcid-

ja biztosithat hatékonyabb védelmer."

A buntet§ igazsagszolgaltatdsrdl a nemzeti stratégia megallapitja:

"A biintetd igazsdgszolgdltatis dllami monopélinm. A rendirség, az iigyészség, a birdsag a mdr megtirtént bilncse-
lekményekre reagdl. Ezért a biintetd igazsagszolgaltatdas mitkidése csak kis mértékben hat a biinizést eredményezd,
dsszetett tarsadalmi, gazdasagi folyamatokra. Ez inkdbb a tarsadalmi biinmegelizés feladata. Minden olyan egye-
di iigyben alkalmazott biintetés azonban, amely tekintettel van a bifnismétlés megelizésére, javithatja a kizbiztonsd-
got. Szintén kedvezien hat a biinmegeldzésve a biniildizd szervezet reakcidképességének fokozdsa, a biinelkiverés kockd-
zatdnak nivelése, a biintetd igazsagszolgaltatds iddszeriségének javitdsa, a biintetés elkeriilhetetlensége. .. A biintetd
igazsagszolgaltatds nem rendelbetd ala a bilnmegelizés szempontjainak. A jogbiztonsag kivetelménye és az dllampol-
géri jogok védelme érdekében 7igy kell megdrizni a biintetd igazsagszolgdltatds hagyomanyos, garancidkban gazdag
rendszerét, hogy az ne rvendelidjin ali a tarsadalmi biinmegelizés sajatos szempontjainak. A biintetdpolitika
miikiidésével kapcsolatos alkotmanyos elvardsok csak erre figyelemmel teljesiilnek."

Az orszaggyUlési hatdrozat az igazsigszolgaltatds gyengeségei kozott emliti az idGszerliség hidnyat
és az elégtelen bels§ kommunikaciét. Minthogy azonban az igazsdgszolgaltatasi szervek mikodése
ezidaig tudomanyos vizsgalodasoknak nem lehetett targya, ezek a megallapitasok kozel nem tdmaszkod-
nak olyan gondosan elemzett tényekre, mint amilyenek a blindzés oksagi hatterének feltarasat jellemzik.
Az ismerethidnyra vall az is, hogy mikozben fontos kovetelményeket fogalmaz meg a hatarozat a kozbiz-
tonsagi rendészettel szemben, a bilinuldozés kovetelményeirdl hallgat, az lgyészségtSl csupan a
hatékonysag novelését, a birdsagoktdl mindossze az eljarasi id6k csokkentését varja. Magabiztosabban
fogalmaz a dokumentum a helyreallité igazsagszolgaltatasi modell szorgalmazasanal, mert a hagyo-
manyos kriminol6gia mindig is nagyobb figyelmet szentelt a sértettre, mint az elkovetSre. A szlikebb
érelemben felfogott buntetd igazsagszolgaltatasnak azonban mégis az elkovetd a kozponti szerepldje,
nélkile a medidcié sem lehetséges. Viszont a kértalanitds, a karenyhités akkor is az dllam kotelessége,
ha a buntet8eljaras nem jart az elkovetd felderitésével.

Persze tudjuk, hogy a tarsadalmi blinmegel&zés stratégidja nem az a mifaj, amely a blinuldozés és
a buntet§ igazsagszolgaltatds szamadra fogalmazhat meg elvdrasokat. Ez inkdbb a kozbiztonsdgi straté-
gia és a krimindlpolitika feladata. Az Orszdgos BlinmegelGzési Bizottsag 2005. évrdl sz6l6 jelentése
megallapitja:

"A Magyar Kiztirsasig Kormanya 2002—-2006 kizitt nagy silyt helyezett a biintetipolitikai reform kivetkezetes
érvényesitésére, az egymdsra épili lépések harminidjara. A biintetd igazsagszolgdltatds kovszerdsitése érdekében
kezdeményezett jogalkotds és mds kormdanyzati intézkedések eredményeként a biniildizés hatékonysdginak fenn-
tartdsa mellett boviilt a biinizés szankciondlisinak, megelizésének é a biinozéssel okozott kdrok enyhitésének
eszkiztdra. A partfogd feliigyeldi szolgdlat iijjdszervezése, a jogi segitségmydijtds intézménye, az dldozatsegitd szolgdl-
tatdsok torvénybe iktatdsa, valamint az alternativ biintetések kiszabdsinak és a helyredlliti igazsagszolgaliatds
elveinek szélesebb koril alkalmazdsa jelzi, hogy a biintetépolitikdban Magyarorszag mar felzdrkizott az Eurdpai
Unidhoz."

A kormidnyzati tevékenység a tarsadalmi blinmegel8zés allami feladatainak teljesitésében és a
blinozéssel okozott karok enyhitésének eszkoztaranak bdvitésében csakugyan sikereket konyvelhet el.
Nincs azonban koherens kozbiztonsagi stratégia és igen sok problémaval terhes a bintets igazsdgszol-

36



Finszter Géza

A tarsadalomtudomdnyi kutatdsok szerepe a biinmegelizésben a biinmegelizés nemzeti stratégidjanak tiikrében

galtatas korszerdsitése és nem latatd a buntetGpolitika reformja sem. A legsulyosabb gondokat éppen a
buntetbeljaras reformjanak hanyatott sorsa veti fel. Most érezzik igazan, mennyire hidnyoznak azok a
kutatasok, amelyek a buntet§ jogalkotas folyamatait, valamint a blntuld6z8 és igazsagszolgaltatasi
szervek mukodésée tarjak fel.

A buintet§ jogalkalmazas egysége

Az alkotmanyos jogfelfogas az allam buntetGjogi igényének az érvényesitésére kizardlag a birdsagot
hatalmazza fel. Az igazsagszolgaltatashoz képest a nyomozéasnak csak el6készitd szerepet tulajdonit, viszont
az eljarasi kényszerintézkedések az itélkezési funkcié szolgalatdban nyerhetik el legitimacidjukat.
A nyomozasnak a bizonyitdsban jatszott helyettesithetetlen, megismételhetetlen és visszafordithatatlan
szerepe azt igényli, hogy mar az elGkészit szakasz is az igazsigszolgaltatas kontrollja alatt torténjék,
ellenkez8 esetben a birésdg nem lesz abban a helyzetben, hogy képes legyen ellen8rizni a nyomozas sordn
beszerzett bizonyitékok hitelt érdemlS mivoltat, minthogy azok a jog altal nem kontrolldlt szakaszban
mertiltek fel. Ha ebbe az eljarasi rendbe beletorédnénk, a birésdgok ki lennének szolgéltatva a nyomozas
tévedéseinek és a szandékos megtévesztésnek is. Ebben a helyzetben a biréi fuggetlenség nem tobb mint
jaték a szavakkal.

Az Ugyészség az a hatGsag, amely az igazsagszolgéltatds szimara ezt az ellenGrz8 funkciét képes
elvégezni. A hatélyos eljarasi torvény, és kulonosen annak 2006. évi novelldja elegend§ felhatalmazast
tartalmaz az igyészség szamara ahhoz, hogy ennek a kiildetésének meg tudjon felelni. Mas kérdés, hogy
a legbonyolultabb bilincselekmények felderitésében sziikség lenne lényegesen aktivabb és szakszeribb
felugyeletre. A megoldatlan olajigyeknek is ez az egyik tanulsiga. Min8ségi attorést azonban a bun-
tetSeljaras félbemaradt, ellentmondasoktdl terhes reformja sem hozott.

Tisztazatlan a nyomozast megelGz8 titkos felderités szerepe. A szervezett binézés leleplezéséhez
nélkilozhetetlen dokumentumok egy olyan hatdsagi eljarasban sziiletnek, amely csupan nagyon korla-
tozott kiils6 kontroll alatt all. Rdadéasul az elmalt évek soran bamulatos gyorsasdggal szaporodtak azok
a hatdésagok, amelyek jogosultak titkos informaciégyujtésre, koztik olyanok is, amelyek nem nyomoz6
hatésagok. Ma sem vilagos, hogy ki rendelkezik a titkos felderités soran beszerzett bizonyitékokkal, és
milyen célt szolgal ez a bizonyitds. A rendészeti gyakorlat nem is rejti véka ald azt a felfogasat, hogy a
titkos informalddas a blin6zés elleni kiizdelemben a rendészeti szervek veszélyelharité képességét hiva-
tottak novelni, ezért lathatnak el blntldozési funkcidkat civil és katonai titkosszolgalatok, ezért lehet-
séges az, hogy a beliigyi és nemzetbiztonsagi vezetés a szervezett bingzés elleni kiizdelem gyGzelmeirdl
szamol be anélkul, hogy egyetlen birdsagi itéletet felmutatna ennek igazolasara. Marpedig, ha valdban
sikertilt dokumentalni szervezett blinoz8k tevékenységét, akkor vajon miért maradt el felelGsségrevonas
és ki hatalmazta fel a végrehajté hatalmat, hogy lemondjon az allam buntetSjogi igényérdl, mikor arrdl
csak igazsagszolgaltatasi szerv, az tigyész vagy a bir6 jogosult donteni. Ez az elfogadhatatlan szemlélet
és gyakorlat megerGsitést nyert abban a torvényben, amelyik létrehozta a szervezett blindzés elleni
koordinaciés kézpont képében.

A legsulyosabb blincselekmények elleni felderitések és nyomozasok hatékonysagat javitani szik-
séges. Ennek eredményeként elérhetd, hogy az ilyen jogsértések esetén az dllam az igazsdgszolgaltatasa
utjan érvényesiteni tudja buntetGjogi igényét. A feltart és bizonyitott tényallasok elemzése nyoman
kovetkeztetések vonhatéak le a szervezett blindzés magyarorszagi jelenlétére és annak jellemz8ire. Ez
utébbi feladat a jogvédelmi (blnuldoz8 és igazsagszolgéltatdsi) szervek szakmai értékelésén tul
tudomanyos kutatdsokkal val6sithaté meg.

Mindeddig a politika a felderitési eredményesség novelését a buntet§ torvények folyamatos
modositasaval, a titkos informacidgydjtés jogositvanyainak széleskord biztositasaval és a felderitd
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szervek szamanak a gyarapitasaval kivanta elérni. Ezek az intézkedések a biintet§ igazsagszolgéltatas tel-
jesitményét nem javitottdk. Minthogy pedig az alkotmanyos jogallamban a blinozés elleni kiizdelem
célja nem lehet mas, mint a buntetd tgyek elintézése birésagok tutjan, a jovd jogalkotdsanak ezt a célt
kell szolgalnia.

Az el6bbiekbdl kovetkezik, hogy nem a kormanyzati hatdskoroket sziikséges novelni, hanem a
bliniild6z6 és igazsagszolgaltatasi szervek onallosagat és figgetlenségét kell erdsiteni. Ezt a kivanalmat
fogalmazza meg az Eurépa Tandcs Miniszteri Bizottsagdnak 1997. november 6-i 24. szimu ajinlésa.
Tovabba jogallamban nem a szervezett blindzés biztonsagpolitikai kezelése a kovetendd ut, hanem a
rendészeti eljarasok kriminalisztikai hatékonysiganak a fokozasa és a torvényességi kontrollok
épségének a meglrzése hozhatja el a tarsadalom hatdsosabb védelmét. Egy ilyen gyakorlat éllna
0sszhangban az Eurdpa Tandcs bels§ biztonsagi szolgalatok ellendrzésérdl sz6l6 1402/1999. szamt ajan-
lasaval is.

Az Alkotmany 51. § (1) és (2) bekezdései a legfébb tigyész és az tigyészség feladatava teszi az dllam-
polgarok jogainak védelmérdl, valamint az alkotmanyos rendet sért6 vagy veszélyeztet§ minden cselek-
mény kovetkezetes ld6zésérdl valé gondoskodast. A 2003. januar 1-jén hatalyba lépett 4j eljardsi
torvény, és annak 2006. évi médositasa az tigyésznek a nyomozas feletti rendelkezési jogat teljessé teszi,
tovabbd az ugyészi felugyeletet kiterjeszti a titkos adatgydjtésre is. Az el6bbiekbdl kovetkezik, hogy a
jov8ben blincselekmény gyantja miatt titkos adatgydjtést kizarélag nyomozéhatésagi jogkorrel felruha-
zott szervek végezhetnek.

A szervezett blinozés elleni hatdsagi fellépések teljes korének az igazsagszolgéltatas ala rendelése
nem jelenti azt, hogy a bliniild6zés ne élhetne a készul§ blincselekmények megel§zésének, megszakitasa-
nak, a blincselekmény-gyants magatartasok korlatozdsanak krimindltaktikai mdédszereivel, de mind-
ezeknek ligyészségi kontrollja alkotmanyos kovetelmény.

Ha az el8z6ekben irt kovetelményekre a torvényalkotas csak legyint, akkor a jogallam alapeszméi
sériulnek meg, szinte észrevétlenil. A bilnuld6z6 hatésigoknak nem rendelkezhetnek szabadon az
altaluk beszerzett és blncselekmény elkovetésére utald bizonyitékaikkal, azokat az igazsagszolgaltatas
szamara kotelesek dtadni. Valtoznia kell annak a gyakorlatnak is, amelyik a titkos informacidkat a
birésagi targyalason a bizonyitds anyagava teszi. Ezek a dokumentumok akkor lehetnek bizonyitékok,
ha relevanciajuk és hitelességiik a védelem altal ugyanugy ellendrizhet§ lesz, mint barmely mas forras-
bdl szarmazd bizonyiték. Az Unié orszagai kozoeti blnigyi egylttmiikodés szabalyai ezeket a
kovetelményeket vildgosan megfogalmazzak. Fontos lenne, ha mihamarabb beszamolhatnank
érvényesiilésikrol is a magyar biniildoz6 és igazsagszolgaltatasi szervek gyakorlataban.

Ehhez azonban strukturalis atalakitds sziikséges, nevezetesen:

* 10-15 évre sz06l6, politikai konszenzuson alapulé kozbiztonsagi stratégia megalkotésa,

* a rendészet modernizacidja, szakmai rangjanak helyredéllitasa,

* az igazsagszolgéltatds szervezeti reformja,

* a kozbiztonsdgnak, mint a nem anyagi jellegQ infrastruktirdnak a finanszirozhatéva tétele, ami a
strukturalis véltozdsokat kovetSen a koltségvetési forrasok novelése nélkil is megvaldsithaté.

A most vazolt program egyszerre lenne képes novelni a blintetd igazsagszolgaltatds hatékonysdgat
és torvényességét (nem kellene visszatérni a dzsungel torvényeihez). Illeszkedne tovabba ahhoz a
kovetelményhez, miszerint az Unib egységes kozbiztonsdga eredményesen csak a szabadsag, a jog és a
biztonsag talajan védelmezhetd.

(Lezdrva: 20006. mdjus 13.)
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LAKASMAFFIA JELLEGU BUNCSELEKMENYEK

Tarsadalomtorténeti és kriminalszociolégiai attekintés a rendszervaltast kovets
idGszak egyik jellegzetes szervezett blinelkovetési formajarol'

Dr. Pé6czik Szilveszter

tudomanyos fémunkatars, projektvezetd
Orszagos Kriminolégiai Intézet

A LAKASMAFFIA DEFINICIOI

A lakasmalffia jelenségét roviden igy foglalhatnank ossze:

A '"lakasmaffia" cimszéval jelolt ingatlancsalasok sorin kisebb biinszovetségek vagy egyéni
elkovetSk esetenként korrumpalhaté kozhivatalnokok, tgyvédek, kozvetitSk, alvevsk kozbejottével,
hamisitott kozokiratok felhasznéalasaval valamint formailag kifogastalan, de kényszerrel vagy csalard
moédon létrehozott szerz8dések segitségével helyzetfelismerésben, érdekérvényesit képességben korla-
tozott, nehéz helyzetbe keriilt, illetve mesterségesen sulyosan megalazé vagy szorult pénziigyi helyzetbe
hozott személyeket fosztanak meg lakéingatlanukhoz fiz6d8 tulajdonosi vagy bérldi jogaiktdl.

A Legf6bb Ugyészség definiciéja szerint:

... blincselekmény, amelyben természetes vagy jogi személyiség sértett tulajdondban vagy jog-
szer(i rendelkezése alatt 4ll6 lakds megszerzésére — vagy annak megkisérlésére — jogellenes médon,
kilonosen erGszakkal, fenyegetéssel, akaratnyilvanitdsra illetve védekezésre képtelen allapot
kihasznalasaval, megtévesztéssel, hivatali kotelesség megszegésével, hivatali hataskor tallépésével, jog-
talan el6ny juttatasaval vagy annak igéretével kertl sor.’

A két definici6 kozott nem mutatkoznak lényeges tartalmi eltérések, az elsd, szociologizal6 jel-
legli definicié inkdbb kriminoldgiai felhasznalasra alkalmas, ezzel szemben az tigyészségi meghatérozés
buntetGjogilag konnyebben értelmezhetd.

A LAKASMAFFIA KIALAKULASANAK TARSADALMI FELTETELEI®

A rendszervaltds kovetSen el8szor Oroszorszag nagyvarosaibdl érkeztek hirek olyan blnszovet-
ségekrdl, amelyek jogaszok, ingatlankozvetitSk és hatdésdgok megvesztegetett munkatdrsainak segit-
ségével kiterjedt csaldssorozatokat kovettek el, brutalis eszkozok alkalmazdsatdl, st emberoléstsl sem
riadnak vissza annak érdekében, hogy aldozataiktél megszerezzék azok lakdingatlanainak tulajdonosi
vagy bérlGi jogait. A sértettek rendszerint idGs, megélhetési gondokkal kiizd6 emberek voltak, akik
anyagi nehézségeik enyhitése érdekében eltartasi illetve 6rokosodési szerz8dést kotottek az ezt felkinald
elkovetSkkel, majd j6 egészségi allapotuk ellenére hirtelen meghaltak vagy eltintek, az elkovetSk pedig

' Az Orszéagos Kriminolégiai Intézetben a Legf6bb Ugyészség megrendelésére késziilt kutatés alapjan irt tanulmany Dr. Polt Péter legfébb
lgyész ur engedélye alapjan keril kozlésre. (A Szerk.)

* A Legf6bb Ugyészség Szamitastechnika-alkalmazési és Informéaciés fGosztalydnak valamint Nyomozasfeliigyeleti Fosztalydnak 1/2003.
(UK. 2.) szamu korlevele alapjan.

* Az itt bemutatott kutatds médiafigyeléssel, az érintettekkel folytatott konzultacidkkal, a rendelkezésre 4llé jogi, szociolgiai hattériro-
dalom valamint eredeti dokumentumok feldolgozasaval folyt. A feldolgozott anyag nagy tomege miatt csak a legfontosabbakra
hivatkozunk.
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a tulajdoni vagy bérlGi jogok birtokaba jutottak, és ezeket tovabbértékesitették. Az egykori szovjet
taborhoz tartozé orszagokban nem csak a lakdspolitikai megoldasok voltak hasonl6ak, hanem ezeknek
a posztkommunista idGszakban tapasztalhaté tarsadalmi kovetkezményei is parhuzamossagokat mutat-
nak. Ezért érdemes volna az ingatlancsaldsok teriiletén a tobbi volt kommunista orszagra is kiterjedd
nemzetkozi kutatast kezdeményezni.

Az ingatlancsalds nem kizarélag kelet-eurdpai jelenség. Németorszagban tobb szervezet foglalkozik
az ingatlancsalasokkal és a védekezés lehetGségeivel.” Fogyasztdvédsk és tigyvédek szerint 1991 6ta tobb
mint 300 ezer csalad esett aldozatul bankok és befektetési tarsasagok kis- és kozépjovedelmiiek szdmara
hirdetett, adémegtakaritast is igér6, de csalason alapulé nyugdij-el6takarékossiagi akciinak.’
A beruhdzasi konstrukciékban dtlag 160%-o0s piaci Gjértékben bankhitelbsl megvasarolt ingatlanok a
piaci forgalomban a vasarlasi ar toredékét érik. A beruhazasi konstrukcidk forgalmazéi id6koézben koddé
valtak, a bankok csak a kotelez§ tanacsadds elmulasztidsdval vadolhatdak. A karosultak szervezkednek®,
megel8zési stratégiakat dolgoznak ki’, torvénymaddositast kovetelnek: kulonosen az adasvételi szerz6dés
visszavonasaval valamint a szerz8dési értékre megallapitott hitelkamat-fizetési kotelezettség megtamad-
hat6sagaval® kapcsolatban.” 1991 6ta orszagszerte 35 000 esetet dolgoztak fel, amelyek Osszesitett
karértéke kozel 10 millidrd EURO-t tesz ki."" Az ilyen tigyek kapcsan a Szovetségi Alkotmanybirdsag
kérésére a luxemburgi Eurépai Birdsag nyajtott jogértelmezést."" A fejlettebb nyugat-eurépai orszagok
mai helyzete az ingatlancsaldsok tertletén elGrajzolja azokat a tendencidkat, amelyek megjelenésével a
kozeljov8ben Magyarorszagon is szamolni kell.

Az irant, hogy Magyarorszagon is nagy szamban folynak kulonféle, ingatlanokkal kapcsolatos
tzelmek, és elkovetSiket szervezett struktarak flizik Gssze, csak a 90-es évek kozepén, nem utolsé sor-
ban a hajléktalankérdésre irdnyulé kozfigyelem hatdsira kezdett érdekl6dni a nyilvanossag és a
blniildézés. Korabban az ingatlan-adasvétel feltételeinek szigoritdsaval, tgyvédi ellenjegyzéshez
kotésével igyekeztek gatat vetni az elszértnak latszé visszaéléseknek.”” Az allampolgari jogok orszag-
gyulési biztosa 1996. januar 23-an kelt levelében hivta fel az orszagos rendGrfGkapitany figyelmét arra,
hogy gyorsan szaporodnak az olyan esetek, amikor kiszolgéltatott helyzetben 1évGs, idGs, beteg
embereket erdszakkal vagy trikkkel lakasuk elhagyasara, a lakassal kapcsolatos jogaik atengedésére
kényszeritenek.

Részlet a levélbdl:

Tisztelt Altabornagy sir!
A Belst Erzsébetvarosi Csalddsegitd csalddgondozii bejelentést tettek {.. .} arvdl, hogy egyik gondozottjuk (...} hol-

* Lasd: www.immobilienbetrug.de

> Altersvorsorge - kaputt finanzieren? hesp://www.immobetrug.de

¢ Internetcimek: www.immobilienbetrueger.de; www.wolfgang-kynast.de; www.anlagebetrug.de; www.vfe.de; www.s-vd.de

7 G.C.Renner: Anti-Immobetrugs-Strategie. Viele kleine Leute an vielen kleinen Orten kdnnen mit vielen kleinen Schritten viel bewegen.
bttp:/fwww.immobetrug.de

® Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) 506. § és 346. §. Abs. 2.

? Kampf gegen Immobilienbetrug und fiir Gerechtigkeit im Rechtsstaat Bundesrepublik. Bericht aus Berlin Giber die Spiele der Miachtigen.
10. Juni 2002. hetp://www.immobetrug.de; Abrechnung am 9. April. Massiv versuchen deutsche Banken ein Urteil des Bundesgerichtshofs
zu verhindern, das sie Milliarden Euro kosten kénnte. Von M-L. Hauch-Fleck und M. Rohwetter

1 Statistik - Immobilienbetrug in Deutschland. bttp://www.immobetrug.de

"' Az Eurépai Birésdg 2001 decemberében kelt C-481/99 szamu (G. és H. Heininger contra Bayerische Hypo- und Vereinsbank AG) éllds-
foglalasa.

12.1997. évi CXLI. torvény az ingatlan-nyilvantartdsrdl (Inytv.), egységes szerkezetben a végrehajtasardl sz616 109/1999. (XII. 29.) FVM
rendelettel. A kordbbi szabalyozas: 1972. évi 31. torvényerejl rendelet az ingatlan-nyilvantartasrél, egységes szerkezetben a végrehajtdsara
kiadott 27/1972. (XIL. 31.) MEM rendelettel. E rendelkezést az 1994. évi V. torvény 9. § (2) bekezdése iktatta be, hatalyos 1994. februar
4-écsl.
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lérérdl 1995. oktdber 19-edike ta nem tudnak. Beadvinynk azt is tartalmazia, hogy tudomdsuk szerint nevezetter
ismeretlen személyek fogva tartjdk, lakdsinak kulcsar tile elverték. {. ..} felmeriilt annak gyaniija, hogy {...} alkot-
manyellenesen fosztottak meg személyi szabadsagatol. Ezért {. ..} vizsgdlator rendeltem el {...}.

Ennek evedményeként illetve a {...} hasonls tartalommal érkezd beadvanyokbiol megillapitottam, hogy az orszaghan
elterjediek az olyan lakdsiigyletek, abol 1dds, beteg egyediildlls, esetleg digyeik vitelében gatolt személyektd] eriszakkal,
sorozatos fenyegetésekkel ismeretlen személyek elveszik a lakdst. {...} az elkiveték "dldozatukat" ismeretlen helyre
elszallitjak (...} személyi szabadsagukban megsértik {...} bantalmazzdk, emberi mivoltukban megalizzik, {...}
aldivatjik velitk a lakds addsvételi szerzddését, amelyben - a valisaggal ellentétben - szerepel az is, hogy vételdr cimén
milyen pénzisszeget vettek dat a sértettek.

Az addsvételi szerzddések egyébként figy alakilag, mint formailag kifogdstalanok, mivel dltaliban iigyvédi ellen-
Jegyzéssel késziilnek.

A vizsgdlat szerint a szerzidésben veviként megjelilt személyek vivid idin beliil tovabbértékesitik a lakdsokat, {...}
nem az kiltozik be, aki kényszer itjdn azt megszerezte. {...}

Fentiekre tekintettel kérem Altdbornagy wurat, hogy biinmegelizési tevékenységiik sorvdn sziveskedjenck orszdgosan
Jigyelemmel lenni az idds, beteg, egyediil él5 allampolgarok helyzetét kibasznald személyek magatartisira. {...}
Elgzdeken kiviil {.. .} kévem, hogy 1994-95 évekre kiterjedden sziveskedjenck orszdgos célvizsgdlatot elrendelni azok-
ban az iigyekben (biintetdeljardsokban és eltiinés miatti allamigazgatasi iigyekben is), amelyekben a sértettek a lakd-
sukar erdszakos midon elvesztd személyek voltak, vagy amelyekben ilyen személyeket mdsok szabadsdguktdl jogellene-
sen megfoszrotiak, eserleg ismeretlen helyre szdllitottak. ...

A lakoéingatlanokkal kapcsolatos manipuldcidk tavolrdl sem 4j keletlek, végigkisérték a Kadar-
korszakot. A kommunista hatalométvételt kovetSen a varosok belsd régidiban elhelyezkedd, régi épitési
tombhédzakban 1év6 lakdsvagyont dallamositottdk, és bevontdk a koézponti elvoné-djraelosztd
gazdalkodasba. A lakas-kiutaldsok rendszere széles teret nyitott a korrupcié szdmara. A tarsadalom
totalis atalakitdsara torekvs koncepcié tudatosan torekedett a varosi polgarsig és az annak életfor-
maéjahoz kapcsol6dd épitészeti szubsztancia felszamolasara: a hdbord utdni Gjjaépitést kovetGen elmu-
lasztotta az emlitett varosnegyedek épitészeti karbantartasat, és lakossdgcsere forméjaban igyekezett fel-
higitani vagy kiszoritani a lakénegyedek eredeti — rétegszempontbdl tobbé-kevésbé egységes — domi-
nans népességét. Ennek helyébe a kiutaldasok rendszerének segitségével hely- és kozegidegen, jobbéra
etno-szocidlis tekintetben halmozottan hatranyos helyzetG alulprivilegizalt tarsadalmi elemeket
telepitett. Ezt a torekvés két mozzanat motivalta. A kommunista rezsimek szimara félelemkelts volt
minden 6nall6 akaratképzésre képes tarsadalmi és etnikai csoport, ezért kulon figyelmet forditottak ezek
ellenGrzésére és bomlasztdsara. A magyar kommunista rezsim szamos tagja még jol emlékezhetett arra
a — f6leg pénzlgyi — tdmogatasra, amelyet a budapesti, részben zsid6 nagypolgérsdg nydjtott az 1919-
es tandcskoztarsasag ellenében Horthy Miklosnak és kozvetlen korének. (A zsidésaggal kapcsolatos poli-
tikai szorongds, lappangé antiszemitizmus kifejezésre jutott az id6r8l idGre szovjet részrél
kezdeményezett és tamogatott kispolgarsag- és kozmopolitizmusellenes kampanyokban). Még inkdbb
fokozta a budapesti bels§ varosrészek lakossagaval szembeni politikai averziét, hogy az 1956-os for-
radalom f6leg ezek lakossdgat ragadta magaval, ezek voltak a harcok {8 szinterei is. Ennek
kovetkeztében "biintetésbl" ezek a varosrészek lakossdgukkal egyiitt lassi hanyatlésra itéltettek. Nem
csak Budapesten tortént ez igy, hanem a vidéki varosokban is. Ezen az alapvet8en szocidlis tartalma és
céla koncepcién nem valtoztatott az sem, hogy egyes fontosabb varosi kozlekedési utak mentén a kadari
konszolidaci6 folyamén, killondsen annak masodik felében, turisztika céla latvanykozmetika zajlott.

A politikai és gazdasigi folyamatok eredményeképpen Budapest az 1970-es és 80-as években
nagymérvl bevandorlds célpontjava valt, de nem tudott eleget tenni az ennek kapcsian jelentkezs
lakhatasi és infrastrukturélis igényeknek, ezért korlatozé letelepedési szabdlyozast léptetett életbe.

" Dr. Gonczol Katalin levele Pintér Sandor r. altabornagy orszagos rendérfGkapitanynak. 1996.01.23. OBH. Ugyszam: 1821/1995.
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Ez vidéki illetSséglieknek csak 6t éves budapesti ideiglenes tartézkodas és/vagy folyamatos helyi
munkaviszony megléte utan tette lehet6vé lakasigénylés benyujtasat vagy oOroklakds vasarlasat.
A Budapest Févérosi Tanacs 4/1974. szamt rendeletének 8. § (1) b) értelmében "A lakésiigyi hatésig
elutasitja a lakasigénylést, ha ... az igényl§ és hazastarsa (élettarsa) allandé lakhelye megszakitas nélkul
ot évnél rovidebb id§ 6ta van Budapesten, mi{ikodd allami vallalattal (szervvel) ... 6t évnél révidebb id6
6ta 4ll munkaviszonyban ..."."

A lakasinség korilményei kozt hallatlan értékkel birt a bérl6i jog. A Budapesten letelepedni vagyodk,
a lakasuktdl szabadulni akarék és a mindségében a korabbitdl eltérd lakads szerzésére torekvdk
talalkozasabol alakult ki az a méasodlagos lakdingatlan-piac, amelyen formailag bérleti jogok cseréltek
gazdat, majd alakultak 4t tobbszoros attétellel pénzzé, lakdingatlan vagy mas ingatlan tulajdoni jogava.
Az eltartasi szerz6dések, tobbes és fiktiv cserék, hamis jogosultsagigazolasok forgatagaban nagy Gsszegi
lelépési dijak vandoroltak kézbdl kézbe, valamint az tigyintézéssel foglalkozé kisebb nagyobb hivatal-
nokok zsebébe. Szerényebb méretekben ugyanez zajlott a vidéki varosokban is. Mar ekkor sokan
szereztek pénzbefektetési céllal bérlGi jogokat, és hasznositottak bérleményliket masodbéreltetéssel vagy
egyéb formédban. Az uzletelésben fontos szerepet jatszottak tigyvédek, jogtanacsosok, partfunkciondriu-
sok és més "elvtdrsi" tisztségviselSk, akik sajat és tigyfeleik hasznara kamatoztattak széles kapcsolatrend-
szeriiket. Csak joval a rendszervaltds utdn kisérelt meg — sikerteleniil — egy budapesti kertileti 6nkor-
manyzat hatdrozottan gatat vetni az 6nkormanyzati lakasok fiktiv csereberéjének.

A politikai rendszervéltdst idGszakaban szélesre tarult az ingatlanpiac, és legalizdlédott a "sziirke"
ingatlangazdasig. A formélédéban 1évé 4j politikai elit "megfeleld idSben megfelels helyen 1évE része"
az ingatlanpiacon keresztiil is igyekezett jelentSs kbzvagyont atszivattyuzni sajit magan vagy korporativ
érdekeltségébe. Erre az id8szakra nydlnak vissza a partok székhaziigyei és egyes partfunkciondriusok
ingatlanmanipuldcioi.

A Vilagbank tandcsdra az 1993. évi LXXVIIL. tv. alapjan a f@védrosban és a vidéki varosokban
egyarant privatizaltak — a bérl6knek kedvezményes dron és elény0s fizetési feltételek mellett felkinaledk,
majd eladtdk — az onkormadnyzati lakdsvagyon nagyobbik hdnyadat. Egészben vagy nagyrészt 6nkor-
manyzati tulajdonban a leginkabb leromlott épuiletek vagy kisebbségi tulajdonként a piaci értéket alig
képvisel§ egyedi lakdsok maradtak. Egyes keriileti onkormanyzatok a tarsashdzza alakult egykori
bérhazakban megtartottdk az uzlethelyiségek tulajdonjogdt, és béreltetésiikbsl novelték sajat
jovedelemforrasaikat, egyuttal csokkentették a tarsashdzak fenntartdsra, fejlesztésre fordithatd bevételi
lehetGségeit, el6programozva a hdzak allaganak tovabbi romlasat.

A lakasok korabbi bérldi, majd tulajdonosai a vasarlassal magukra vallaltak lakasaik és az adott
lakéhaz valamennyi, a vasarlas id6pontjaban még fel nem mérhetd nagysaga, rovid és hossza tava kolt-
ségterhét (izemeltetési, karbantartasi, felGjitasi és fejlesztési koltségek), amelyet sok esetben mar a
vasarlas pillanatdban sem tudtak fizetni, nem is szélva a késGbbiek sordn jelentkezd terhekrdl. Az 6nkor-
manyzati és/vagy allami lakds vételara a hasonl6 adottsdaga lakasok helyi forgalmi értéke alapjan kertlt
megallapitasra: nem lehetett kevesebb, mint az el6z8 éves lakbér haromszorosa, és tobb mint a
bekoltozhet§ forgalmi érték hatvan szazaléka. A kinalati ar altalaban meg sem kozelitette a jogszabaly-
ban rogzitett maximumot, rendszerint a lakas értékének 15-30 szazalékatr kellett kifizetni. Az egy
Osszegben fizet8k tovabbi kedvezményeket kaptak. Szerz8déskotéskor a vételar 10 szazalékat kellett
elére fizetni, a tobbit 25 évre elosztva havi részletekben. Igy a kordbbi bérlsk atlag 8-10 évi
jovedelmuknek megfelel§ ajandékot kaptak — 1ényegében — azoktdl, akik sajat lakasban éltek, igy korab-

' Budapest F8varos Tanédcs 4/1974. sz. rendelete a Tandcs rendelkezése alatt 4ll6 lakédsok elosztdsdrdl, a lakasigények tdrsadalmi
elbirdldsdrdl. Fvérosi Kozlony. XXIV. éf. 1974. augusztus 8. Melléklet. II-III. old.
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ban nem részesiltek bérlakds-tdimogatasban. A legszegényebbek viszont nem tudtak élni a vasarlasi
lehetGséggel, a mai napig is bérlakasban élnek. Ezért jelenleg a budapesti tombhazak jelent8s része ve-
gyes tulajdonban van. Jelenleg a négymilliés magyar lakdsallomany 80 szazaléka general-felgjitasra
szorul. A Fd&varosi Kozgyllés 1997-ben palyazati rendszerben létrehozta a Varosrehabilitdcios
Keretprogramot, amely vissza nem téritend6 tamogatast valamint 6t év alatt visszatéritend§ kamat-
mentes kolesont kindl feldjitasi célra, ha ugyanolyan aranyban a kertleti 6nkormanyzat is tamogatast
nyujt. Csupan az orszagosan mintegy hétszazezer panel tarsashaz teljes rekonstrukciéja mintegy 2000
millidrd forintba keriilne. A készil6ben 1év8é Nemzeti Lakdsprogramban 2006-ra hatvanezer lakds
feltjitasat iranyozza el egyharmad allami, egyharmad 6nkormaényzati, egyharmad tulajdonosi 6nerd
koltségmegosztassal. Egyes elképzelések szerint a fizetésképtelen lakastulajdonosoktdl az 6nkormanyzat
piaci aron visszavasarolnd a lakdstulajdont, és szocialis bérlakasként tizemeltetné tovabb, ami persze
tovabbi szocidlis igazsagtalansag és egyenlGtlenség melegagyava valhat.”

A kinadlati lakasdomping a 90-es évek utolsé harmadaig viszonylag alacsonyan tartotta az arakat, de
sejthetd volt, hogy a gazdaséagi fellendiiléssel, a lakédspiac kuilfoldiek el6tti megnyitdsaval és az EU-csat-
lakozas kozeledtével, illetve bekovetkezésével jelentSs kereslet és arnovekedés fog mutatkozni. Ezért
egyre jelent8sebb befektetdi pénzek aramlottak a kiszélestilt hasznaltlakas-piac felé. A legélis forgalom-
ban elsGsorban egyéni kisbefektetSk jatszottak szerepet, akik nagyobb volumend befektetési
lehetGségekhez tal csekély pénzeszkozeiket igyekeztek értékalléan elhelyezni. Egyes alvilagi csoportok is
felfigyeltek a lakaspiacban rejlé lehet8ségekre: a sziikséges pénz uzsorahitel formajiban rendelkezésre
allt alvilagi pénzkolcsonz6knél, a tarsadalmi atrendez8dés pedig nagy szamban produkalt pénzsziikében
1év6, vagy konnyen ilyen helyzetbe hozhaté embereket.

A POTENCIALIS SERTETTEK TAGABB KORE

Azok, akik lakasukat anyagi hattér hidnydban nem tudtdk megvaséarolni, gy ruhéaztak at lakasaikat
bizonyos haszonnal, hogy vevGjik kolcsonpénzébdl vasarloként léptek fel az Onkormanyzatnal,
ugyanakkor eladoként egy masik, egyidejlileg késziilt maganszerz8désben. Gyakran a privatizalt, vagy
korabban vasarolt 6roklakason, csalddi hazon halmoz6dé bank- vagy maganhitel, koziizemi tartozas
vagy jelzalog hozza pénzugyileg kildtastalan helyzetbe a tulajdonost. A hitel és kolcsonugyletekkel
Osszefliggl esetekben rendszerint az érintett lakdsa az egyetlen hitelfedezet, amelyet a hitelez§ elvonhat,
arverésre bocsathat. Sokakat a 80-as években felvett kedvezd OTP épitési hitelek hirtelen kamatszint-

6

moédositdasa hozott szorult helyzetbe.'® Az ezzel kapcsolatos alkotmanyjogi kifogasokat az

Alkotmanybirésag két hatarozatban utasitotta el.”

Az OrszaggyUlési Biztos Hivatala az 1989 el6tt keletkezett kedvezményes kamatozasa — agy-
nevezett szocidlis — lakashitelekbdl ad6d6 tartozasok kovetkeztében beéllott helyzetet elemezve megal-
lapitotta: a felgytilemlett tartozdsok kovetkeztében fenndll a redlis veszélye az érintettek tulajdonaban
1évé ingatlanok elarverezésének. A végrehajtisi jogszabélyok rendszere tarsadalmi tobbletkoltséget okoz
azaltal, hogy a korabbi tarsadalompolitikai célokbdl tdmogatott lakasépités soran épitett-vasarolt laka-
sokat a végrehajtas keretében kiemeli a tdmogatni kivant korbdl, és tzleti alapon, de valésdgos piaci
feltételek nélkiil juttatja az drverési vevonek. gy jelentSs Gsszeget veszit a korabban tdmogatni kivant

" V§. Reich O.: Tarsashazak. Ajandék ez a lak. hup:/fwww.mancs.huflegfrissebb.tdp ? azon=03 1 Seletmod 1

' Ehhez lasd: 106/1988. (XII. 26.) Minisztertanécsi rendelet a lakdscéla tdmogatésokrdl. 1110/1995. (XI. 22.) Korméanyhatérozat a lakas-
helyzet alakuldsdrdl és a sziikséges intézkedésekrdl. Ezt a kibocsatds napjéval hatédlyon kivil helyezte a 1074/1996. (VIL. 10) kormény-
hatédrozat. Lasd még: 24/1997. (VIL. 29.) PM rendelet a tdmogatott lakashitel dijardl.

7. 640/B/1990. AB hatérozat és 32/1991. (VL. 6.) AB hatérozat
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tulajdonos egyfelSl, masfelSl pedig az adéfizets, mert az adokbdl nyujtott preferencidkat az a vasarlo
élvezi, akinek tdmogatasa kordbban sem volt és ma sem cél. Ez a helyzet a tulajdon védelmével Gssze-
fuggésben alkotmanyos visszassagot okoz."

A mai ingatlanpiaci viszonyokrol, és a lakhatasi, lakasfenntartdsi, valamint attételesen az ezekkel
szorosan Osszefliggs szocialis kozallapotokrdl ad szamot a 2003 marciusaban az Egészségligyi, Szocialis
és Csaladigyi Minisztérium tamogatasaval készilt Tarki-kutatas.” A kutatds megallapitdsai szerint a
magyar haztartasok 30 szdzalékanak gondot okoz a koziizemi szamldk és a hitelrészletek kifizetése,
félmillié csaldd hat honapon tuli tartozast halmozott fel. Az elmult évtizedben elsGsorban a lakés- és
energiaszektorban végbement véltozasok vezettek a szegényebb haztartasok eladésodasdhoz. A lakossag
egy részének lakhatdsi biztonsaga a lakdsbérleti jogviszony megszintetése, a hitelszerz6dések fel-
mondasa és a hitel arverés utjan torténs behajtasa kovetkeztében veszélybe kertlt. Az addés héztartasok
kozil elsésorban azok a csaladok veszitik el otthonaikat, amelyekben a csaladon belili kotelékek és
funkcidk sérultek, alkoholizmus, pszichés zavarok jelentkeznek. Hajléktalansaghoz vezethet a csaladon
beliili erGszak: a bantalmazott csalddtag dltaldban a gyermekekkel egyttt menekil el a kozos lakasbol.
A kilatastalan helyzetbe jutott csalddok gyakran nagyvéarosba koltoznek anélkiil, hogy ott lehet8séguk
volna lakésszerzésre. Ez kezelhetetlen problémat jelent a teleptlési 6nkormanyzatok szamaéra, amelyek
lakdsvagyona, ellatérendszere korlatozott. Az albérletben él8k helyzete kilonosen kedvezbtlen: jogi
vagy anyagi segitségre nem szamithatnak. Az 6nkényes lakasfoglalok szamara a legnagyobb a hajlékta-
lansag fenyegetése.

A lakdsmaffia elsGsorban vallalkozokra és anyagilag megszorult, idGs, egyedulalls, a létminimum
hataran él6, gyakran beteg, fogyatékos vagy alkoholfiiggs, végképp kilatastalan élethelyzetbe kertilt
emberekre veti ki haléjat. Utébbiak alig szdmithatnak intézményes segitségre, a szocidlis haléban valé
megkapaszkoddsra, gyakran még lehetGségeiket sem ismerik. A lakhatdsi timogatdst kérelmezdk
legalabb felének jovedelme tdl magas ahhoz, hogy jogosult legyen a tdmogatasra, a koziizemi dijakkal
tartozok eleve ki vannak zarva a segélyezhetSk korébdl. Az 6nkormanyzatok az elmult nyolc év alatt
osszesen 23 milliard forintot fizettek ki ilyen cimen. Szocidlis szakemberek szamitdsa szerint a raszorulék
felszinen tartaséhoz még legalabb 35 millidrdra lett volna szikség. Bar a pénz rendelkezésre allt,
mégsem osztottak szét, az onkormanyzatok ugyanis gyakorta masra koltik az erre szant, 4m hivatalosan
szabad felhasznaldsaként megjelole allami koltségvetési tamogatast. A fGvarosi raszoruldkat a
kozmicégek alapitvanya is tamogatja, amely évente tobb mint egymilliard forintot oszt ki kompenza-
ciéként a hatralékosok kozott. A csaladsegit6kon keresztil elérhet§ tdmogatas igénybevételéhez azon-
ban sajat erd is kell, ez pedig ritkan all a segélyért folyamodok rendelkezésére. Az adéssagspiralt sokszor
csak a lakasmaffia megjelenése akasztja meg. Az dldozatok a pénzt és megoldast kindl6 tgylet ered-
ményeként tobbnyire az utcan vagy lakhatatlan épuletben taldljadk magukat, pedig sokuknak havi
néhdny ezer forintos tdmogatas is elég lett volna a krizishelyzet rendezéséhez.

A LAKASMAFFIA ELLENI KEZDEMENYEZESEK

A lakédsmaffia jelleg blincselekmények nem annyira magas esetszamukkal, mint inkdbb sorozatjel-
legiikkel és f6ként magas karértékiikkel illetve a sértettek sorsat hosszu tavon meghatdrozé salyos
kovetkezményeikkel hivtdk fel magukra a kozfigyelmet. Budapesten tobb szaz ilyen tigy volt, nagysag-
rendekkel tobb, mint a megyékben. Bar pontos szamszer(i adattal és a bilincselekmény latencidjira
vonatkoz6 kalkuldciéval nem rendelkeziink, mértékadd becslés szerint orszdgosan mintegy 1000 lakas-

* A 9019/1996 OBH szam ligy vizsgélata kapcsan.
 Kolosi T. - Téth L. - Vukovich Gy. (Szerk.): Térsadalmi riport 2002. TARKI, Budapest, 2002.
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maffia jellegl ingatlancsalasi gy volt, illetve van folyamatban. A statisztikai adatgyGjtés legfSbb
akadélya az, hogy a "lakdsmaffia" nem 6nall biintet&jogi kategéria.”® Miutdn a lakdsmaffia jelensége
szembetlinGvé vilt, igény mutatkozott a probléma elkilonitett kezelésére, specializalt nyomozok és sza-
kemberek bevondsara.

Az Ugyészség

A Legfébb Ugyészség 1999-ben kezdett fokozott figyelemmel foglalkozni az ingatlancsalési cselek-
ményekkel. A f6ugyészségek beszamoltak az ilyen jellegl tigyekrdl, a megtett tigyészi intézkedésekrdl,
a Legf6bb Ugyészség pedig a tajékoztatasok alapjan igyekezett lesziirni a tapasztalatokat. Ehhez azon-
ban korrekt, buntetdjogi tekintetben szabatos definiciét kellett talalni, igy sztiletet meg a bevezet&ben
bemutatott meghatdrozds. Az ugyek attekintése 1997-ig visszamensleg tortént. A legfGbb tgyész
felkérésére 2003. janudrjaban a tarsadalomtudomanyi és empirikus kriminoldgiai kutatds kezd6dott az
Orszagos Kriminol6giai Intézet Blinozéskutatdsi Osztdlyan. A leggyakoribb elkévetési médozatok, az
elkovetdk és sértettek korének elemzése alapjan vilagossa vilt, hogy nem maffia-jelenségrél van szo,
hanem részben egyéni elkovetdk, részben kisebb alkalmi blinz6i csoportok allnak az ingatlancsalasi
ugyek hatterében.

A Kaptar-csoport (késGbb alosztaly) a BRFK-n

2001 juniusaban Sari Moénika Grnagy és helyettese Dohrmann Gabor szazados vezetésével meg-
alakult a BRFK keretében a lakasokkal osszefliggésben elkovetett blincselekmények felderitésére 1étre-
hozott Kaptar-csoport. A tizenhat szakemberbdl all6 egység ideiglenes fGkapitanyi felhatalmazas alapjan
mkodott, munkatéarsainak tobbségét mas nyomozdcsoportoktdl kolcsonozte. A Kaptar-csoport a
"prébaiizem" alatt tobb szaz lakdsiigyben nyomozott, tippaddkat, ingatlanforgalmazdkat, tigyvédeket,
kozjegyzGket hallgatott ki, tizenegy esetben tettek vademelési javaslatot, az elGzetes letartéztatasba
helyezettek szama hamarosan tizenkilencre emelkedett. Feltérképezték a szovevényes kapcsolatrendszer-
ben miikodd ingatlancsald csoportokat. Ezek a rend8ri tapasztalatok szerint 30-40 f8s magbdl és szamos
alkalmi segit6kbdl allnak. A vizsgalatok szerint Budapesten mintegy Otszaz ingatlan cserélt torvényte-
lentl gazdat. A latokorbe kertle hivatali személyek gondatlansagbdl vagy tudatosan kovettek el csala-
sokat, néhanyan befolyassal uzérkedés révén kapcsolhatok az elkovetdi korhoz. A csalasok harom
alapvet6 modszerét sikertult meghatarozni: cseretigylet, kolcsonszerz6dés, megfélemlités-erészak, de
jarulékos cselekményként el6fordul pénzmosast, zsarolas, élet elleni cselekmény is. Mint kideriilt, egyes
személyek hirtelen eltlinése mogote is lakdsmaffia-jellegl cselekmény huzédott meg. A BRFK személy-
korozési alosztalya, amely regisztralja az eltlinteket, és keresésiiket allamigazgatasi eljarasban végzi,
hasznos segitséget nyuajtott egyes lakasmaffia tigyek vizsgalatahoz.

A Kaptar-csoportot 2002 szeptemberében alosztallya alakitottak at. 2002 augusztusdig az allam-
polgéarok 350 esetben tettek bejelentést a nap huszonnégy 6érdjaban hivhat6 z6ld szamon. A hivasok
50%-aban lakdsmaffia-dldozatok jelentkeznek, de szimos hataskorébe nem tartozé tigyben is keresték

* A "lakdsmaffia" megjelolés a nyomozati aktékon legfeljebb a megjegyzés rovatban szerepel, ezért a szamitégépes adatfeldolgozdsban nem
nyomon kovethet8. Az orszdgosan pontos adatokat szolgaltat6 kutatds és Gsszesitett statisztikai feldolgozds a jové feladata lesz. Az orsza-
gos statisztikai gy(jtés elSfeltételeként egyenként kellene felkérni a f8ligyészeket a fGligyészségen 8rzott adathordozdk alapjan helyi kiilon
Osszesitések elvégzésére, az orszagos Osszesités elvégzésére pedig kilon szamitdgépes programot kellene létrehozni. Mindez igen idd-,
munka- és koltségigényes feladat, amelyre csak akkor nyilna lehet8ség, ha a legfébb ligyész orszagos célvizsgalatot rendelne el.
Mindenesetre 2003-tdl a fokozott figyelem és a szigorodé szabalyozasok eredményeként a folyamatban 1év6 tigyek szamanak csokkenése
tapasztalhat6. (Biré Kornélia legf6bb tigyészségi tigyésznd szives kozlése alapjan. V6. még az éltala a jelen kitetben publikalt tanulmany
idevag6 megallapitasait. - A Szerk.)
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az alosztalyt. A Kaptar-alosztaly blinmegel6zési tevékenysége keretében az onkorményzatok lakés-
ugyekkel foglalkozé munkatarsai, a féldhivatalok alkalmazottai, és tigyvédek figyelmét is felhivta azokra
az arulkod¢ jelekre, amelyek jogellenes ingatlantigyletre utalnak. Az alosztaly els§ 6nallé tigyének vizs-
galata 2003. maérciusaban fejez6dott be.”

2003 és 2004 forduléjan 21 gyantsitott ellen folyt nyomozati eljards a FGvarosi Foldhivatalban
tortént visszaélések gyanuja miatt. A gyanusitottak koziil tiz a hivatal alkalmazottja, rajtuk kival hét
nepper ellen indult eljaras korrupcié miatt. A gyant szerint a hivatali alkalmazottak ellenszolgaltatasért
— tulajdoni laponként tizezer forintért — soron kivil intéztek ingatlanbejegyzéseket.

A megyékben foly6 felderit§ munka

Gyir-Moson-Sopron megyében szintén specidlis nyomozdicsoport alakult, amely 2001 juniusatdl kezdve
ot lakasmaffia-csoport ellen folytatott nyomozast, majd az tgyeket vademelési javaslattal dtadta az
ugyészségnek. Az egyik tgyben egy gy6ri igyvédet is jelents értékre tUzletszerlien elkivetett csalassal
gyanusitottak meg.” A Gyd8r-Moson-Sopron megyei Renddr-fGkapitanysag blntgyi igazgatdjanak
tdjékoztatdsa szerint a nyomozdcsoport a lakdsmaffia-jellegli blincselekmények eredményes felderitése
utan megszdnt.”

Jdsz-Nagykun-Szolnok megyében a birdsagi kezdeményezésre végzett felmérés megallapitotta: az
arverések tobb mint 90 szdzalékaban az ingatlanok a lehet§ legolcsébban keriiltek Gj tulajdonosokhoz.
Azt azonban, hogy a végrehajtok az ilyen Uzletek utdan kendpénzt vagy egyéb juttatast kapnanak, hiva-
talos eljards nem igazolta.

A Békés Megyei Rendir-fokapitanysdg 2002-ben két évre visszamenGen tiz ingatlannal kapcsolatban
folytatott vizsgalatot, miutan egy idGs6ds férfi megszokott a békéscsabai lakdsmaffia fogsagabol.
A Gyulai Virosi Birésag ennek kapcsan elrendelte egy csalad 6t tagjanak valamint egy békéscsabai
ugyvédnek az elGzetes letartdztatdsat. Utdbbi a gyand szerint jelents segitséget nyujtott a tobbi
gyanusitottnak, és tudott arrél, hogy a sértetteket fenyegetéssel veszik ra lakasuk eladasara.

Parlamenti vizsgalobizottsag

2002 novemberében az Orszaggytilés alkotmanytigyi bizottsagan belul hattagu albizottsdg alakult
az ugynevezett lakdsmaffia-jelenség okainak feltarasdra, amelybe az alkotmany- és igazsaguigyi, az 6n-
kormanyzati és a rendészeti bizottsdg delegélt képviselGket. A bizottsig a munkéat 2003 januarjaban
kezdte, tevékenységének idGtartamat egy évben hataroztdk meg. A bizottsag elsésorban a lakdstulajdon
sérelmére elkovetett cselekményekkel kapcsolatban, de 6nkormanyzati bérlakasok tigyében is vizsgalé-
dott. A bizottsidg elnoke célként jelolte meg a lakdsmaffia jellegl tevékenység tovéabbi terjedésének
megakadalyozasit, olyan jogszabalyi és rendészeti kornyezetet megteremtését, amely meggatolja az
onhibajukon kivil nehéz helyzetbe keriil§ emberek kisemmizését.

Mivel a lakasmaffia mikodésének specidlis teriilete az 6nkormanyzati tulajdont bérlakas, az egyik
budapesti kertleti 6nkorményzat lakasosztalyanak vezetGje szakértGként vett részt a bizottsag
munkdjaban. Megallapitasi szerint egyes kozvetitSk aron alul ajanlanak lakasokat, de az alacsony ar oka

2 Kobs K.: Akciéban a Kaptar alosztaly. Aron alul gazdagodtak. Zsaru. 2003. 11. szdm. 31. o.

** Banhalmi Zsolt alezredes, a GyGr-Moson-Sopron Megyei Rend8r-f6kapitanysdg nyomozdosztily-vezetGjének tajékoztatdsa alapjan.
Népszabadsag 2001. janius 12. besp://www.nepszabadsag.hu/Default.asp? DocCollID =9899&Docl D=11429#11429

* Dr. Gorgosilits Fabidn ezredes, a Gy8r-Moson-Sopron megyei Renddr-fékapitanysag blntigyi igazgatdjanak irasbeli tdjékoztatasa.
2003.07.28. Ikt. szam: 94-2003. alt
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csak kés6bb dertl ki: a lakds onkormanyzati tulajdon.” Mivel a bérleti jogokkal illegalisan tzletelSk
csalast kovetnek el, az albizottsdgi munkaban résztvevs osztalyvezets 2002-ben 21 feljelentést tett bér-
lakasok kozvetitésével foglalkozé cégek ellen, de a rend8rség megtagadta vagy megsziintette a
nyomozast. Alldspontja szerint ezek az esetek a magantulajdon sérelmére elkvetett cselekményekkel
egyforma salyunak: az 6nkormaényzat tulajdonosi joga és a bérlakasra varok érdeke egyarant sériillt. Az
ilyen tigyek tobb szereplGje — egyes ingatlankozvetits cégek és a szerz8déseket jegyz6 tigyvédek — azonos
volt, de a feljelentések ellenére zavartalanul tevékenykedtek tovabb. A nagy 6sszeg(i addssaggal terhelt
lakasokban él6knek torvényes lehetGségiik van arra, hogy kozvetit§ bevonasa nélkil az 6nkormanyzat
segitségével cseréljenek. Ilyen esetben az addssagok megtéritését vallalo cserepartner letéti szerz6dést
kot a dijbeszeddvel, lakbérhatralék esetén a kertleti vagyonkezelGvel, ezt kovetSen az ellenGrzott
csereszerzGdéshez az onkormanyzat hozzdjarul. Ha a bérlakast tulajdonra cserélik, az 6nkormanyzat a
helyileg illetékes jegyzs segitségével ellendrzi, valoban bekoltozhets, megfelels éreékd és a partner tula-
jdonaban van-e a csereingatlan.

Az ingatlancsaldk dldozatait tomorits Sors-Tarsak Egyesiilet elnoke a bizottsdgi meghallgatéds soran
elmondta: gyakran az ingatlant hitelfedezetként ajanljak fel, am a szerz6dés adasvételrSl szol.
Az ugyletekben ugyvédek, kozjegyzok, foldhivatali alkalmazottak is részt vesznek, ezek meg-
bizhatésagara épitve a jogilag képzetlen emberek olvasatlanul alairjak a szerz8déseket. Csaladi alapon
szervez&dott, kisszamu, név szerint ismert elkovetdi kor fosztogatja az embereket. A sértettek
tehetetlenek, mivel a bir6sagok rendre elutasitjdk a kereseteket, sokan bosszutdl félve feljelentést sem
mernek tenni. Segitene a megolddsban, ha a buintet8eljardsokat 6sszevonndk, és a szerz6dés készitésében
kozrem(ikods hivatalos személyeket felelGsségre vonnak.

A Budapesti Ugyvédi Kamara elnoke a meghallgatdson hangsilyozta: a gyanus esetekben orszag-
szerte alig tiz, mig Budapesten 6t-hat tigyvéd érintett. Ez elenyész8 ahhoz képest, hogy évente mintegy
200 ezer foldhivatali tigyben miikodik kozre tigyvéd. A meghivott kamardk — Magyar Ugyvédi Kamara,
Magyar Orszagos Kozjegyz6i Kamara — vezetdi javasoltdk on-line kapcsolat kiépitését az tigyvédi iroddk
és a személyi adatokat nyilvantart6 kozpont kozott.

A budapesti renddrf6kapitany a meghallgatason elmondta: a BRFK specialis részlegének nyomozati,
megeldz6 és felvilagosité munkdja hozzajarul az ilyen blncselekmények visszaszoritasahoz, ugyanakkor
szikség lenne az ingatlan-nyilvantartasi szabdlyok, az adatokhoz valé hozzaférési jog reformjara.
Az elmult két évben orszdgosan tobb szaz, lakdsokkal Gsszefiiggs csalds miatt nyomozott a rend8rség.
Vas, Tolna, Bacs-Kiskun, Csongrad, Szolnok és Négrad megyében jobbéra ismeretlen ez az elkdvetési
moéd. Az ismertté valt lakdscsalasok haromnegyedét a fGvarosban kovetik el.

A parlamenti albizottsig meghallgatta a F&varosi Foldhivatal vezetGjét, aki elmondta: ha az
adasvételi szerz6dés megfelel a jogszabalyi elGirasoknak, és azt a foldhivatal belsd ellenGrzési rendszere
rendben taldlja, a foldhivatalnak at kell vezetnie a tulajdonjog-valtozast. Kulonos figyelmet forditanak
a frekventélt kertletekben 1évG6, nagy értékd, esetleg kilfoldi tulajdonos kezében 1évé ingatlanok
adasvételére, sziikség esetén kapcsolatba lépnek a szerz6dést ellenjegyzd tigyvéddel. 2002-ben két eset
akadt fenn a szlir6n. A hivatalvezet§ jelezte, hogy tudnak a soron kivili eljarast kindlé nepperekrdl, de
nehezen tudnak védekezni ellentik.”

* A Tpvt. 8. § (1) szerint: tilos a versenyben a fogyasztékat megtéveszteni, olyan magatartést tantsitani, mely a versenyviszonyok torzitdsé-
val befolyasolja a fogyaszték dontéseit. A 8. § (2) bek. ¢) pontja szerint fogyasztok megtévesztésére alkalmas magatartds az dru
értékesitésével, forgalmazdsaval Osszefiiggl, a fogyasztok dontését befolydsold korilményekr8l megtévesztd tajékoztatds adésa.
Versenyfeliigyeleti  Ertesit6 1997. 7-8. szam; Versenyfeliigyeleti Ertesits 1998. 4. szam. hup:/fwww.ingatlanpiac.net;
hrtp://216.239.39.100/search? g=cache:cyvOsimwTVoCywww.ingatlan-online.com/ingatlancsalas.htm~+ingatlancsal % C3% A1s&hl=hu&ie=UTF-
8&inlang=pl

» A parlamenti albizottsdg eredeti jegyz&konyvei alapjan
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A parlamenti albizottsig 2003 majusaban elkészitette elsG jelentését®, amely megallapitja: az
ingatlanokkal, bérlakasokkal kapcsolatos csalasokat, egyéb blincselekményeket, eljarasi szabalytalansa-
gokat, visszaéléseket nem maffia-jellegli blinszervezet koveti el, hanem egy bizonyos elkovetési maga-
tartasra szakosodott kisebb-nagyobb, egymastdl fuggetlen elkovetsi csoportok. Az ilyen bincselek-
mények tarsadalmi veszélyessége igen jelentSs, mivel a sértettek legjelentésebb vagyontargyukat,
lakhatési lehetGségiiket vesztik el, a visszaélések a jogrendszerbe és az ingatlan-nyilvantartas kozhite-
lességébe vetett bizalmat assak ala. Ezért az ingatlanokkal kapcsolatos visszaélések, blincselekmények,
eljarasi szabalytalansagok megakadalyozasa a tarsadalom, az Orszaggylés, a Kormany, az eljaré hatdsa-
gok, és az ingatlantgyletekben kozremkodd szakmai szervezetek kozos érdeke. A parlamenti al-
bizottsdg végjelentése 2004. marciusaban sziiletett meg.” Kulon értéke, hogy sszehasonlithaté for-
maban bemutatja az Eurépai Uni orszagaiban bevett ingatlan-nyilvantartasi rendszereket (2. sz. mel-
léklet), és szakigazgatasi teriiletekre lebontott, konkrét, hataridével ellatott javaslatokat tesz. Ezek a
javaslatok a benyujtasra kertlt orszaggyilési hatarozat-tervezetben® nyertek végsé megfogalmazast.
Az "agynevezett lakdsmaffia tevékenység visszaszoritdsdhoz sziikséges korményzati intézkedésekrsl"
sz0l6 hatarozatot, amely az eredetileg benyujtott hatarozattervezetnél is szélesebb kord intézkedési ter-
vet tartalmaz, a 2004. évi tavaszi tilésszak utolsé dontéseként fogadta el az orszdggyilés.”

2003-ban Lévai Zoltan (MDF), Gulyas Gabor (MSZP) és Dr. Muranyi Zoltan (MSZP) képvisel6k
részvételével lakdsmaffia-munkacsoport alakult a Févarosi Kozgy(lés Varosrendészeti Bizottsdganak
keretében is. A munkacsoport 2003 Gszére szintén munkaanyag-tervezetet® készitett, amely azonban
szerkezetében és tartalmaban nem ment tdl a sajt6bol valamint az orszaggylési albizottsdg és nem utol-
s6 sorban a legf6bb tigyész megbizasabdl az Orszagos Kriminoldgiai Intézetben készult munkaanyagok-
bdl olykor sz6 szerinti dtvételben kiemelt kompilacié keretein. A munkacsoport a késébbiekben keveset
hallatott magarol.

Civil kezdeményezés

A 2002 aprilisaban bejegyzett Sors-Tarsak Egyestlet a lakdsmaffia olyan sértettjeit tomoriti, akik
tobbnyire kolcsonszerz8désnek alcazott fiktiv adasvéeeli szerz8déssel veszitették el lakasukat. Az
egyestlet mintegy 700 karosult esetével foglalkozik, de az elndk szerint a karvallottak szima elérheti a
tizezret is. Az elkovet8k formailag szabalyos, de fiktiv addsvételi szerzGdésekkel, tulajdonihdnyad-
megtévesztéssel, kolcsonszerzGdésekkel csaljak lépre az dldozatokat. Mindezt megkonnyiti a tulajdoni lap
masolatokhoz vald egyszerd hozzdférés és a foldhivatalokban uralkodé tirhetetlen dllapotok, az elkovetsk
kapcsolatrendszere pedig a rendGrségig, birdsdgig, onkorményzatokig nyulik. A csalird kilcsinszerzidések
esetében a lebonyolit hozza Gssze a fedezetadot, a kolecsonadot, és a pénzt allitélagosan befektets val-
lalkozét, intézi a kozjegyzGt, annak honordriumat pedig a hattérben meghtz6do6 személy fizeti. A tSke-
befektetési szakemberként felléptetett személyek @ pénzt azonban nem forgatjik, a hataridg lejartakor se a

26

Az Alkotmény- és igazsagiigyi Bizottsag, az Onkormanyzati Bizottsig, valamint a Rendészeti Bizottsdg az ugynevezett lakdsmaffia
tevékenységet feltard kozos albizottsaga részjelentése, Budapest, 2003. aprilis, Kézirat. Szerk.: Devanszkiné dr. Molnar Katalin, elndk.

7 Az Alkotmény- és igazsigiigyi Bizottsag, az Onkormanyzati Bizottsig, valamint a Rendészeti Bizottsig Az ugynevezett lakdsmaffia
tevékenységet feltdrd kozos albizottsdga jelentése. 2004. marcius 25. Kézirat. Szerk.: Devdnszkiné dr. Molnar Katalin, elndk.

* Devanszkiné dr. Molnar Katalin, Dr. Kosztolanyi Dénes, Dr. Fodor Gabor, Hajdu Laszlé, Nyaké Istvan, Dr. Szentgyorgyvolgyi Péter:
Hatérozattervezet az Orszaggy(lés szaimara az ingatlanokkal, bérlakasokkal kapcsolatban feltdrt visszaélések megakadalyozasrol, az agy-
nevezett lakdsmaffia tevékenység visszaszoritasahoz szitkséges korményzati intézkedésekrdl. 2004. 4prilis.

» Az Orszaggy(lés 71/2004. (V1. 22.) OGY hatérozata az ingatlanokkal, bérlakdsokkal kapcsolatban feltart visszaélések megakadalyozas-
rol, az ugynevezett lakasmaftia tevékenység visszaszoritasahoz sziikséges kormanyzati intézkedésekrdl.

* A lakdsmaffia Budapesten, avagy az ingatlanokkal kapcsolatosan elkévetett blincselekmények szocioldgiai feltérképezése. A Budapest
Févarosi Kozgylilés agynevezett lakdasmaffia tevékenységet feltar6 kozos albizottsag jelentése. 2003. Kézirat. (Szerz8 megnevezése nélkiil).
Lévai Zoltan képvisel§ trnak a jelen konyv kiaddsat kozvetleniil megeldz8 felvilagositasa szerint a munkaanyagot a Gir6 Szasz Andras poli-
tologus érdekeltségébe tartozd Policon Bt. készitette a munkacsoport megbizasabdl.
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pénzt, se a fedezetll szolgalé ingatlant nem adjak vissza. Az egyesiilet jegyz8konyvezi az aldozatokkal
toreénteket, megnevezi a kozremikodoket. A sérterti jegyzék célja, hogy ne egy allitas alljon szemben egy
tagaddssal, hanem sok allitas egy tagadassal. Az egyesiilet elnike nem bizik abban, hogy az igazsdgszolgdltatds
és a biiiildizés mindent megtenne a lakdsmaffia felszamolasara. Az egyesiilet a budapesti (06-1) 210-7021
telefonszamon érhet§ el, egyes karosultak azonban arrdl szamoltak be, hogy a telefonszamon csak tze-
netrogzitd jelentkezik, és a késGbbiekben nem hivtak Gket vissza, nem foglalkoztak tigytkkel.

JOGI ES INTEZMENYI KORNYEZET

Az adasvételi szerz8dés

Nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas ingatlan-adasvételiszerz8dést 1994 6ta csak tigyvéd vagy koz-
jegyz8 készithet. A tobbszor mddositott Inytv. (1997. CXLI. tv.) szerint a tulajdonjog bejegyzése 1994
6ta kozokirat vagy tigyvéd altal ellenjegyzett maganokirat alapjan torténhet. 2000. januar 1. 6ta csak a
kozokirat, vagy ugyvéd altal ellenjegyzett maganokirat alapjan torténhet a tulajdonjog valtozas és
jogvéltozasok (haszonélvezet, hasznalati jog, szolgalmi jog, vételi jog jelzalogjog, 6nallé zalogjog) bejegy-
zése az ingatlan-nyilvantartdsba. Az adasvételhez kiterjedt dokumentacié és tigyintézés csatlakozik: az
ingatlannal kapcsolatos adatokat tartalmazé tulajdoni lap, a szerz8déskotéshez sziikséges adatok és ezek
dokumentumai, az ingatlan 4atadaskor regisztralt allapotat, koztuizemi szolgéltatdsok mérGorainak allasat
rogzitd atadas-atvételi jegyzGkonyv; a foglald, vételarelSleg, vételar vagy vételarrészlet ata-
désat/atvételét igazold elismervény; foldhivatali bejegyzéséhez sziikséges kérelemnyomtatvany; az illeték
és személyi jovedelemadé bevallasa, befizetése.

Jogorvoslati lehetGségek

A lakasmaffia dldozatainak jogorvoslati lebetisége: szitkisek. A csaldval szembeni kartéritési igény — ha
ismert val6di személyazonossaga és tartézkodasi helye — peres uton érvényesithetd. Ha a jogerds itélet
szerint blincselekmény tortént, a karosult kérheti a birdsagot, hogy az kotelezze az elkovetSt a kar
megtéritésére. A kar megtérilésére csak akkor van esély, ha az elkovetének van elegendd vagyona.
Gyakran az elkovet§ kiléte ismeretlen marad, ugyanis az igazi tulajdonos adatait felhasznalva kéveti el
a blncselekményt. Azokban az esetekben, amikor a sértettek addsvételi szerzGdésbe bujtatott kolcson-
szerz8dés kezesei voltak és hozzdjarultak ingatlanuk fedezetként valé felhasznédlasdhoz, igen nehéz annak
bizonyitasa, hogy a kolcsonadé szandéka az ingatlan megszerzése volt. A per jogerGs befejezéséig tobb
év is eltelhet. Egyszer(ibb a helyzet, amikor valakit fenyegetéssel vagy kényszeritéssel vettek rd lakasa
eladasara. Szamos esetben, amikor a sértettek késedelmesen vagy nem kell§ figyelemmel jartak el, az
eléviilés jogintézménye tette lehetetlenné a biintetdeljaras lefolytatasat vagy a karigények érvényesitését.

Az ingatlan-nyilvantartas jogi szabalyozasa

Az ingatlanok nyilvantartasat az ingatlan-nyilvantartasrdl sz6l6 1997. évi CXLI. torvény és az
annak végrehajtasardl sz6l6 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet — egytttesen Inytv. — szabdlyozza.
Az ingatlannyilvantartas nyilvanos, barki hozzajuthat barmely lakas tulajdoni lapjahoz. A foldhivatalok-
ban a tulajdonilap-masolatot kérd nyilatkozik ugyan személyazonossagarol, de nehezen ellendrizhetd a
kozolt adatok valodisaga.
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A foldhivatalok

A lakésmaffia aldl csak a naprakész kizhbiteles nyilvantartas hazhatja ki a talajt, de az tzleti élet sem
nélkulozheti a tényeknek megfelel§ adatkozlést az unids csatlakozas kiiszobén. Az igyek szama az ut6b-
bi években mintegy 25 szazalékkal ndtt, 2002-ben négyszer annyi tulajdoni lapot valtottak ki
Budapesten, mint egy évvel korabban. Sokaig jelentGs volt az tgyhatralék, 2002-2003 forduléjan a
F&varosi Foldhivatalban 80-90 ezer, orszagosan mintegy 250 ezer elintézetlen tgy volt. Az igyhdtralék
feldolgozasdra 2003 kozepéig kaptak haladékot a hivatalok, havonta jelentést készitettek az
elvégzettekr6l. Munkdjukat a dologi kiaddsokra szant keret 139 milli6 forintos novelésével segitette a
Foldmveléstigyi és Vidékfejlesztési Minisztérium, ennek ellenére a hataridét nem sikeriilt tartani, 2004
jaliusdban, a jelen tanulmany lezardsdnak idSpontjdban, orszdgosan még mindig mintegy 40 000 feldol-
gozatlan akta halmozdédott a hivatalokban, a foldhivatali dolgozdék pedig az tigyhatralék feldolgozasaval
kapcsolatos tobbletmunkaért jar6 bériik kifizetését kovetelve sztrajkkal fenyegettek.

Egyes kertleti foldhivatalok id6kozben képessé valtak harmincnapos tigyintézési hataridt tartani,
szigoritottak az Ugykezelést, az el6addk iratjegyzék alapjan veszik at a rdjuk kiszignalt kérelmeket,
ritkdn fordul el§, hogy eltlinnek a bejegyzéshez sziikséges iratok, beérkezési sorrendben foglalkoznak a be-
Jegyzési kérelmekkel. Az FVM Foldigyi és Térképészeti FGosztaly ingatlan-nyilvantartasi osztaly
vezet8jének kozlése szerint felvették a kapcsolatot a Beligyminisztériummal, igy a név-, illetve cimval-
tozasokat is kovetni tudjdk. Foldhivatali vélemény szerint a lakdasmaffia lehet8ségeit korlatozna, ba a
tulajdonosok idinként ellendriznék, tulajdoni lapjukon nem keletkezett-e olyan bejegyzés vagy széljegyzet, amelyrdl
0k nem tudnak. A kertleti foldhivatalok szamitégépein barki ingyen megtekintheti sajat tulajdoni lapjat.

Ujabban kiilénleges biztonsagi papirra nyomtatjak a tulajdoni lapokat, ez azonban 6nmagaban nem
jelent megfelel§ védelmet, mivel az elkévetSk jobbara nem a tulajdoni lapor hamisitjak, hanem hamis
okmdmyokat, személyi igazolvanyt, iitlevelet, adi- és th-kdrtydt készitenek a tulajdonos személyes adatainak fel-
haszndldsaval, hiszen az utébbi id8ben az tgyvédek tobbsége tobbféle személyi okmanyt kér az
adasvételi szerz8déshez. Folyik a TAKARNET nev{ informatikai rendszer prébatizeme, amelynek segit-
ségével bankok, ugyvédi és kozjegyz6i irodak csatlakozhatnak on-line a foldhivatal adatbazisahoz.
A késSbbiekben barki a sajat szamitégépén hivhatja majd el§ az ingatlanok adatait, mint a cégnyilvan-
tartds esetében. A digitélis aldirds bevezetésével informatikai Gton is megvaldsulhat az tgyintézés.
Az internetes informdciés bazis, bar nem lesz kozhiteles, de a valés dllapotot mutatja majd.
A szamit6gépes rendszer elinditasat hatraltactdk adatbiztonsagi nehézségek, mara azonban a rendszer
elvileg képes visszaverni az illetéktelen behatoldsokat.

Folyik a vita az ingatlan-nyilvantartds igazgatdsszervezeti helyér6l. A kormany felkérte a
Foldmiveléstuigyi és az Igazsagligyi Minisztériumot, dolgozzak ki javaslatukat. A két tarcanak azonban
nem sikertlt kozos allaspontot kialakitania. A FVM szerint a rendszer nem szorul atalakitasra, a f6ldhi-
vatalok megerd@sitésére lenne szitkség, mivel az tigyek szama tavaly mar meghaladta a 3,5 milliét. Az
atszervezés ellen szol, hogy az el6z8 atszervezés évekig tartott, az adategyeztetés csak helyszini szem-
lékkel, azonositasi eljarasokkal sikertlt. Az Igazsagliigyi Minisztériumban két édllaspont is megfogal-
mazédott. Az egyik kormanyzattil fiiggetlen telekkinyvi hivatal feldllitisat javasolja, amely az Gsszes ingat-
lanjogi kérdésben — adasvétel, jelzalogjog stb. — eljarna. A masik a birdsdgok jogkirébe utalng az ingatlan-
nyilvantartdst. Az Orszagos Igazsagszolgaltatasi Tanacs elnoke azonban csak megfelel§ forrasok biz-
tositasaval venné at a regisztraciét. Mas elképzelés szerint a tulajdonosok jogait rogzits telekkonyv
birésagi intézmény lenne, a térképészet, a kataszter pedig az FVM hataskorébe tartozna, a kettSt infor-
matika kapcsolna 6ssze. Felvet8dott az is, hogy a Miniszterelnoki Hivatal egyik fGtisztviselGjét kellene
kinevezni miniszteri vagy kormdnybiztosnak, aki 1997-ben talpra éllitotta a kordbban mtkoédésképtelen
févarosi cégbirdsagot.
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Egyes szakmai kérokben korabban felmeriilt egy iilin Epitési és Lakdsiigyi Minisztérium®' létrehozdsi-
nak gondolata, amelyhez az épitSipar, a lakaspiac és a teriiletfejlesztés minden részletét szabalyozo
torvénycsomagnak kellene sziiletnie. Igy minden ingatlanpiaci teriilet irdnyitdsa és a rendelkezésre 4116
forrasok koncentralédnanak, felhasznalasuk hatékonyabb lenne, megsziilethetne az egységesen szaba-
lyozott minGség-ellendrzési rendszer, 6sszpontosulnanak az épitésiigyi és teriiletfejlesztési teenddk.

E feladatoknak kozpontositott irdnyitasara jott létre a regionalis fejlesztésért és felzarkoztatasért
felelgs tarca nélkiili miniszter feliigyelete alatt 2003-ban az Orszagos Lakés- és Epitésiigyi Hivatal
(OLEH).” Orszdgos hataskor( allamigazgatési szervként késziti el8 a lakds- és épitésiigy 4tfogé straté-
giai programjat, segiti a lakdshoz jutast, a lakasépités és lakasfenntartds, valamint az épitészeti és épitett
kornyezeti kultara fejlédésée, ellitja a lakas- és épitésiigyet érint§ jogszabaly-elGkészitéssel és alkal-
mazassal kapcsolatos feladatokat, valamint a lakdstamogatasra forditott koltségvetési forrasok, lakasu-
gyi célelGiranyzatok elSkészitésével és mikodtetésével kapcsolatos feladatokat.

Felmertilhet a kérdés, milyen p6tlolagos kovetelményeket timaszt az orszagnak az Eurdpai Unidhoz
valé csatlakozdsa az ingatlan-nyilvantartds szabalyozasival és a mindennapi foldhivatali gyakorlattal
szemben. Az unids csatlakozas kapcsdn, az ingatlan-nyilvantartas teriiletén nem mutatkozik jogharmo-
nizaciés igény, hiszen az intézményrendszer egységesitése nem unids kovetelmény, kovetelmény viszont
a tulajdonjog biztonsidganak szavatoldsa, az ingatlanadatok valésdgtartalménak garantdldsa, a fel-
hasznaldk igényeinek megfelel§ adatszolgaltatds. Ennek ellenére a fejlett igazgatasi rendszerrel ren-
delkez§ régidkban szinte mindenttt napirenden van a foldugyi igazgatas reformja, amely a jogszabalyi,
intézményi, adat és szolgaltatasi rendszer egységesitése, hatékonysagjavitasi felé mutat. Bar vezet§ fold-
hivatali szakemberek szerint a magyar egységes ingatlan-nyilvantartds jogi, intézményi rendszere és
adattartalma megfelel a korszer(i szakmai elvarasoknak®, a fent emlitett nemzetkozi trend is idGszertivé
teszi a magyar ingatlan-igazgatas Gjragondolasat. A parlamenti lakdsmaffia-albizottsag végjelentésében
rendszerezett formaban keriilnek bemutatasra a ma hasznalatban 1év8 regisztraciés rendszerek — a
kozép-eurdpai, a francia és az angolszasz, valamint specidlis esetként a holland és a spanyol ingatlan-
nyilvantartasi rendszer’ — valamint a miniszterialis tarcdkra szerint lebontott feladatok.

AZ ELKOVETOK ES ESETLEGES SEGITOIK

Budapesten az eddigi informaciék szerint az elmult id@szakban hdrom-négy, mésok lakasinak
torvénytelen megszerzésére szakosodott blnelkovets csoport tevékenykedett, ezeket alkalmi segitSk
tamogattak. A gyanusitottak kozott voltak a szervezett alvilaggal kapcsolatban 4ll6 személyek, de
hajléktalanok is, akik pér ezer forintért vallaltdk, hogy eljatsszak a lakéstulajdonos szerepét.

Ugyvédek, kozjegyzk

Az ingatlancsalasok tobbségében legaldbbis gyanithaté az igyvédi vagy kozjegyz8i kozremiikodés:
a szerzGdéseket tigyvédek vagy kozjegyzSk készitették, vagy ellenjegyezték, azok megfeleltek az el&ira-

* Kell-e lakdstigyi minisztérium? Népszabadsig 2001. november 16.

hitp: | fwww.nepszabadsag.hu/Defanlt.asp? DocCollID=26090&Dacl D=26995#26995

2 On-line elérés: hetp:/fwww.oleh.hu/

» Osskd A. (F6varosi Foldhivatal): A hazai folduigyi igazgatas az eur6pai uniés elvardsok tikrében.

bitp://terinformatika. geocentrum.hu/2003-1/cikk14.himl

* Az Alkotmény- és igazsagiigyi Bizottsag, az Onkormanyzati Bizottsig, valamint a Rendészeti Bizottsdg az tgynevezett lakdsmaffia
tevékenységet feltdré kozos albizottsiga jelentése. 2004. mircius 25. Kézirat. Szerk.: Devanszkiné dr. Molndr Katalin, elndk. 2. sz. mel-

léklet 42-46. old
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soknak. Gyakran a lakdsmaffiaval egyuttmkods tgyvédek keresték meg a potencidlis sértetteket
valamilyen ajanlattal, és a bérleti jogok illegalis értékesitésében is részt vettek. Ezek az tigyletek jelen-
tds extraprofitot eredményezhettek.

Ingatlanké6zvetitGk

Nyugat-Eurépaban az ingatlanok cseréjénél, adasvételénél a tulajdonosok 85-90 szdzaléka, nalunk
minddssze 10-15 szazaléka fordul szakemberhez. A magukra hagyatkozok megtakaritjik a forgalmi
érték 3-6 szazalékat kitevs kozvetitSi dijat, amelyért a komoly cégek az érdekléddket regisztraljak,
helyszinre kisérik, a tulajdoni lapokat ellendrzik, az adasvételt a bejegyzéséig kovetik. Bar nincsenek
egyértelm bizonyitékok ingatlankozvetitSk és a lakasmaffia osszefondddsara, a buntetGeljardsok tapasz-
talatai szerint a lakdsmaffia kdrosultjainak egy része ingatlantigyekkel foglalkoz6 tigyvéd vagy ingat-
lankozvetitd segitségét kérte.

Az ingatlanpiacon torvényi hattér és megfelel jogokkal felruhdzott kamara nélkil sokaig szabadon
tevékenykedhettek képesités nélkili ingatlankozvetitSk, értékbecslSk és ingatlangazdalkoddk. A cég-
jegyzékben kozel 53 ezer olyan cég taldlhatd, amelyek alapité okiratdban szerepel ingatlannal kapcso-
latos tevékenység. A Magyar Kereskedelmi és Iparkamara mintegy 3400 ilyen céget tart nyilvan, 12-13
ezren lehetnek, akik a szakma alapjait oktaté tanfolyamot elvégezték. Sokdig nem volt allamilag elis-
mert képzés, de tobb helyen volt megszerezhet6 bizonyos ingatlan- és tarsashdz-kezel6i, ingat-
lankozvetitdi, ingatlanforgalmazéi, ingatlanfejlesztGi, beruhdzdi, ingatlan-szakértGi és értékbecsldi szak-
ismeret. Egyes becslések szerint az ingatlangazdalkoddk esetében a megfelel6 képzettség nélkil
tevékenykedSk ardnya 70 szazalék, a tarsashazkezel8k esetében 30 szdzalék kortl mozoghat. Az ingat-
lankozvetitési piacon szamos, csupan cimkozvetitéssel foglalkozé vallalkozds miikodik, amely az tzlet-
bonyolitdsban nem vesz részt, felelGsséget nem villal. Az ingatlancim-kozvetités sem a szolgaltatdsi
jegyzékben, sem az ingatlankozvetitéssel foglalkoz6 rendeletekben®” nem szerepel. E cégek
tevékenységiiket adatbanki szolgaltatasként tiintetik fel, holott a TEAOR szerint az adatbanki szolgal-
tatds nem kereskedelmi kozvetitsi tevékenységet® jelent.

Az ingatlanfejlesztSk és ingatlanberuhazok esetében a finanszirozé bankok alaposan vizsgaljak a
hitelfelvevs cégeket. Az értékbecslS visszavasarlasi garanciat vallal a tévesen értékelt ingatlanra, ha a
bank az § tévedése miatt nem tudja maradéktalanul érvényesiteni jelzalogjogat. ElGiras a szakmai
felelGsségbiztositas megléte is. A jelen tanulmény lezdrasaig a hazai biztositétarsasagok kozil csak az
OTP-Garancia vezette be az ingatlanforgalmazdk, ingatlanértékelSk, ingatlankezelSk és ingatlanfej-
leszt8k szamara kothet8 szakmai feleldsséghiztositast.

2002 végén a nagyobb ingatlanos egyesuletek elfogadtdk a megalapitandé Magyar
Ingatlankamara® alapszabdlyat, szakmai és etikai kodexét. A tervezet tisztdzza az ingatlanszakmadval
kapcsolatos alapfogalmakat, meghatarozza az alapvets és kotelezs érvény( etikai és szakmai normakat,
egységesiti, atlathatéva teszi a képzési rendszert, szakmai feliigyeletet biztosit, a feltételeket nem tel-
jesitSket szankcionalhatja. Ezek a szovetségek azonban a piaci szerepl6k csupan 20 szazalékat tomoritik.

»8/1990. (IL. 1.) és a 8/1995. (V. 25.) BM rendeletek.
% §ZJ-12.
¥ Formal6dd kamara, Népszabadsig 2003. februar 28. htip://www.nepszabadsag.hu/Default.asp? DocColllD = 97857 &EDocID =90469# 90469
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Bir6sagi végrehajtok

A birésagi végrehajtds szervezete feletti altalanos feliigyeletet az igazsigligyi miniszter latja el.
Az 6nall6 birésagi végrehajtok szakmai feliigyelete sajat kamardjuk feladata. Csak buntetlen elééletd,
vallalkozasi igazolvannyal rendelkez§ személy lehet végrehajté. Szitkség esetén a fegyelmi eljarast birak-
bél és végrehajtokbdl allo fegyelmi birésag folytatja le, buintetést szabhat ki, stlyosabb esetben
hivatalatdl is megfoszthatja az érintettet. Ha buntet8eljarasban a birdsdg elmarasztalja a végrehajtét, és
végrehajtandé szabadsagvesztést szab ki, a végrehajt6 automatikusan elveszti hivatalat. Eddig egyetlen
végrehajtd esetében sem volt igazolhaté ingatlanmanipulacioban valé részvétel.

Mis kozhivatalnokok

A f8viarosban még nem fordult el§, hogy elitéltek volna kozhivatalnokot, 6nkormanyzati vagy fold-
hivatali munkatarsat, de nemegyszer felmertlt a gyand, hogy ilyen helyekrdl kiszivarogtatott adatok
alapjan vélasztottak dldozatot a blinoz8k. Ennek kapcsin tobb letartéztatasra kertlt sor. 2004 mar-
ciusaban a rendGrség a Nemzetbiztonsagi Hivatal feljelentése alapjan Grizetbe vette a F&vérosi
Foldhivatal hivatalvezet8jét, akit az tgyészségi nyomoz6 hivatal hivatalos személy altal elkovetett
vesztegetés blntettével és hivatali visszaéléssel gyanusitott meg®, a Fvirosi FSugyészség azonban az
azév julius kozepén kelt hatarozataban nyomozast megszintette, miutdn a gyani nem igazolédott.
A Nemzetbiztonsdgi Hivatal a fontos kozintézmények nemzetbiztonsagi védelmének keretében hallgat-
ta le a hivatalvezetd telefonjét, a lehallgatasi jegyz6konyvek a széban forgé tigyben azonban nem voltak
felhasznalhatdak, a gyantit mas bizonyitékokkal nem sikeriilt megalapozni.”’

JELLEGZETES ELKOVETESI MODSZEREK

A lakasmaffia felhajt6i nyomozast folytatnak leend§ aldozataik utan. Beszélgetésbe elegyednek a
parkokban sétalgaté idés emberekkel, onkormanyzatok szocidlis osztalyain vagy orvosi rendelGben
ismerkednek, jotékonysédgi szervezeteknél érdeklddtek segitségre, gyamolitasra szorul6 idds, egyedulal-
16 emberek utin. Megismerkednek leendd dldozataikkal, kinyomozzdk, vannak-e rokonaik, orokoseik,
tartjak-e a kapcsolatot szeretteikkel, milyen a viszonyuk a szomszédokkal.

Egyes — rendszerint idSs — tulajdonosokhoz albérlként, eltartoként vagy barati alapon bekoltoznek,
és addig terrorizaljak Gket, mig ald nem irjak az adasvételi szerz6dést.

Van, akit erGszakkal kényszeritenek szerz6déskotésre, masokat kedvez6nek latszé lakédscserét ajan-
lanak fel. Ilyenkor elGleget fizetnek, majd aldiratjak a szerz8dést és a vételar atvételérdl sz616 igazolast,
a vételarat nem fizetik meg, de kikoltoztetik a tulajdonost.

Lakashirdetésekre jelentkeznek, feltérképezik a megvételre kinalt lakdst, majd hamis kozokiratokat
készitenek, amelyeken magukat tintetik fel tulajdonosokként, és a val6di tulajdonos tudtan kivul elad-
jak a lakast.

Felhajtoik felkutatjdk a tartdsan lakatlan csaladi hdzakat és lakasokat is, tdjékozédnak arrdl, ki fela-
gyeli az inatlant a tulajdonos tavollétében, majd feltorik és ingatlankdzvetitdn keresztiil "csaladi okok
miatt rendkiviil jutdnyos 4ron" meghirdetik, végiil hamis okiratokkal és 4ltulajdonos kizbejottével elad-
jak a lakést, hdzas ingatlant.

 Ujabb korrupcids tigy a Févarosi Foldhivatalban. NOL. K. A. L. és S. 1. szign6val. 2004. marcius 25. http://www.nol hufcikk/151938/
¥ Népszabadsag. F. Gy. A. 2004. jalius 20. hetp://www.nol.hu/cikk/326203/
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Kedvelt fogas a maganszemélyektdl bérelt lakasok értékesitése. A bérldk elbre fizettek tobbhavi lak-
bért, majd meghirdették, és akar tobb érdekléddnek is eladtak a bérleményt. Egyes csoportok személyi
igazolvanyt, tb- és addkartyat, utlevelet is hamisitottak az altulajdonosnak, ha a vevd tgyvédje tobb
okmanyt is kérne az elad6 azonositasara.

Hitelfelvételre szorulé kisvéllalkozéknak kolcsont, egyuttal jovedelmez§ tzletet kindlnak. A val-
lalkozé felveszi a kolcsont, de reménybeli partnere visszalép a kozos uzlettdl. Bevételek hidnyaban az
uzsorakamat felemészti a vallalkoz6 tartalékait, és miutan fizetésképtelenné valt, a hitelez8 birtokba
veszi a fedezetul adott ingatlant.

Az tugyvéd altal készitett szabalyos szerzGdéseket az elkovetSi csoport tagjai irjak ald tantként, ha
buntetSeljarasra kertl sor, tanusitjdk, hogy a szerz6dés az eladé akaratanak megfelelSen kottetett. A lakoé-
ingatlan tobbszor is gazdat cserél, mire a hivatalok kideritik, hogy a lakast jogtalanul adtak el. A biin-
szervezet tagjai egymas kozt adjak-veszik azt, hogy az édltulajdonost a hatésdgok minél nehezebben
azonosithassak.

Az ingatlanokkal kapcsolatos visszaélések négy buintetSjogi elkovetési magatartasforma koré cso-
portosithatéak. Aleladsi elkiverés: az ingatlan valédi tulajdonosa helyett valaki més adja ki magat az
ingatlan tulajdonosanak. Akarathibds iigyek: az elkovet8k a sértettet megtévesztéssel, kényszerrel,
fenyegetéssel értéken alul, vagy ellenérték nélkil ingatlanuk eladdsara, vagy bérlakasuk cseréjére birjak
ra. Paldstolt kilcsiniigyletek: a hitelt felvenni kivané személlyel, vagy annak ismerGsével szinlelt — rend-
szerint addsvételi — szerz8dést kot a hitelez§ az ingatlan jelzdloggal val6 megterhelése helyett. Szabdlyos
ingatlandrverést kivetd lakhatdsi jogtol vald megfosztds: az arverési vevd lakottan megvasarolja az ingatlant,
majd a lakhatdsi jogét igazolni nem tudé volt tulajdonost erdszakkal, fenyegetéssel raveszi a lakhatdsi
jogrol valé — édltaldban kozjegyz8 el6tti — ingyenes, ellenszolgaltatds nélkili lemondaésra, a lakas azon-
nali elhagydsdra. Az elkovetési magatartasok tobbsége a Btk. 318. § (1) bekezdésébe titkozd és az
értékhatartdl, valamint az elkovetési médedl fuggben tovabb minGsilé esalis. Ennek eszkozcselekménye,
illetSleg kiegészitGje a Btk. 276. §-a szerinti magdnokivat-hamisitds, vagy a 274. §-a szerinti kiizokirat-
hamisitds, amely hat6sagi személy kozremkodésével valésul meg. Tovabbi blincselekményi kategori-
aként gyakori a Btk. 323. §-a szerinti zsarolds, a 174. § szerinti kényszerités, tovabba a személyi szabadsig
korlatozdsa.”

VEDEKEZESI STRATEGIAK

Egy elterjedt egyéni stratégia

Sokan haszonélvezetet vagy fiktiv kilcsinikre hivatkozva jelzdlogjogor jegyeztettek be sajat lakasukra, igy
probalva védekezni a lakdsmaftia egyre kifinomultabb médszerei ellen. Ezzel a tulajdonosok ugyan oki-
rat-hamisitast kovettek el, ennek ellenére sokdig ez volt a legbiztonsdgosabb védelem, a lakasmaftia
ugyanis kizarélag a tehermentes lakasok irant érdeklédik. Ugyvédi allaspont szerint nyugodtan alkal-
mazhaté a médszer, mivel a fiktiv okirattal senkinek nem okoznak kart, igy a cselekménynek nincs tar-
sadalmi veszélyessége, ezért buntetSeljaras sem indul. Az tigyészség hivatalos allaspontja szerint senkit
nem jogosit fel blncselekmény elkovetésére az a korulmény, hogy a jogsértéssel egy sulyosabb
megitélést torvénysértést akart megakadalyozni.

“© Az Alkotmany- és igazsigligyi Bizottsig, az Onkorményzati Bizottsdg, valamint a Rendészeti Bizottsag az tgynevezett lakdsmaffia
tevékenységet feltdr6 kozos albizottsiga részjelentése, Budapest, 2003. aprilis, Kézirat. 5-6. o
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A védekezés és megelGzés kollektiv lehet&ségei

Miutan a 60-as évektdl, voltaképpen a globalizacié mai folyamatainak kezdetétdl, a blin6zés struk-
tarai és nagysagrendjei jelentGsen dtalakultak, a bilinildozés és igazsagszolgaltatds szervezetére a
blin6zési mutatoknak a 90-es években mutatkoz6 enyhe csokkenése ellenére is a fejlett viligban min-
denttt olyan méret — és egyre novekvs — munkateher nehezedett, hogy vilagosséa vilt, a hagyoményos
intézményrendszer Gjabb erSforrasok és innovacié nélkil nem képes kellSen ellatni feladatat. Sem
felderits, sem blintetd terileten nem képes felvenni a harcot az egyre szélesedd, egyre szervezettebbé és
egyre inkdbb nemzetkozivé valé blinozéssel szemben, de éppigy nem tudja elldtni a sértetté valds, illetve
az azzal kapcsolatos human, tarsadalmi és anyagi karok reparicidjanak feladatit sem. Ezért a
tudomanyos megkozelitésekben és a krimindlpolitikaban egyre nagyobb hangsaly kapott a bln-
megel8zés mozzanata. A blnmegel6zés fogalma azonban egyidejileg tartalomvaltozason ment
keresztiil: mar nem annyira a btintetd jogalkotason, buintetd igazsagszolgaltatason és binuigyi-rendészeti
munkan keresztul érvényesilS elrettentést jelentette, hanem a blnelkovetés prevencidjanak — a
blintild6zéstSl merSben fuggetlen — intézményi és helyi, regiondlis, lokalis, szomszédsagi és egyéni szin-
tekre lebontott, tehat dssztarsadalmi egytittm(ikodési halézatokon nyugvé megvalésitasat. Ebben a kon-
cepciéban minden szintre sajatos feladatok harulnak, az egyének és kiskozosségek kezdeményezései
pedig kiilon stllyal esnek latba. Erre a tartalomvaltozasra utalt a blinmegel8zés fogalmanak jelzGsitése:
ettSl kezdve kizisségi vagy kollektiv biinmegelizésril szokas beszélni. Kulonosen indokoltta tette ezt a for-
dulatot a kozonséges blincselekmények elszaporodasa, amelyek kozvetleniil fenyegették a polgarok
személyi és vagyoni biztonsagat, rontottak életmindséget, dltaldnos biztonsdgérzetét és novelték a
blinozéssel kapcsolatos aggodalmai és félelmeit, mikézben az utébbi mintegy 15 esztendében a korab-
ban j6létinek nevezett allamok szocidlis hdl6i lassan szétfércel6désnek indultak. Ezért Eurépaban orsza-
gos (vagy tartomanyi) blinmegelGzési stratégiakat fejlesztettek ki, amelyek regionalis és lokalis szinten
cselekvési programokkal, ezek pedig részprojektekkel egésziltek ki. A tarsadalmi blinmegel&zés filozo-
fidja olyan technikdk meghonositasat javasolja, amelyek egyszerre mozgésitjdk a nagyobb és kisebb
kozosségek, intézmények, gazdasigi szerepl6k és a polgarok onvédelmi képességét és erGsitik
védettségét. A tarsadalmi blinmegelGzés stratégidja f6ként tarsadalompolitika, amely csak attételesen
kapcsolédik a blnuldézéshez, viszont kozvetlentl timogatja a gazdasag fejlédését, és mérsékel bizonyos
erkolesi és anyagi kdrokat. Némi késedelemmel ebbe a nemzetkozi trendbe illeszkedett be Magyarorszag
is, ahol tobbszori nekifutassal az ENSZ, az Eurdpa Tandcs és az Eurdpai Uni6 elGirdsainak és ajanla-
sainak® figyelembe vételével 1995 6ta folyik a binmegel6zés rendszerének kimunkalasa, a j6 gyakorla-
tok meghonositasa.*

Az alabbi dbra a tdrsadalmi blinmegel6zés rendszerét, ezen belul a meghatdroz6 alrendszert
képvisel§ kozosségi blinmegel&zés tertileteit szemlélteti.”

‘' A nemzetkdzi joganyagok részletes felsoroldsit lasd a Téarsadalmi blinmegel6zés nemzeti stratégidjardl sz6l6 115/2003. (X. 28.) OGY
hatarozatban, kiilénésen 26-30. o.

“115/2003. (X. 28.) OGY hatérozat a tarsadalmi blinmegel8zés nemzeti stratégidjardl; 1036/2005. (IV. 21.) Kormédnyhatérozat a straté-
gia céljainak végrehajtdsdbdl szarmazé 2005-ben és 2006-ban megvaldsitandé feladatokrol.

#115/2003. (X. 28.) OGY hatérozat 40. o. valamint www.mkogy.hu/irom37/4629/4629-019.htm#v
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A kozosségi blinmegel6zés koncepcidjanak részben eldfeltételeként, részben folyomanyaként a
blnelkovetés Gjfajta értelmezése van meghonosodéban. Ebben az értelmezésben mar nem a kedvezGtlen
tarsadalmi vagy lelki kondiciok eredményeként 1étrejovs binelkiverd személyiség, mint olyan, hanem a
bitnelkivetési alkalom all a vizsgalat kozéppontjaban. A belsd, erkdlesi kontrollmechanizmusok
hatékonysaganak gyengulésével osszefiiggs tudomanyos feltételezés, illetve a beilleszkedettek, az agy-
nevezett rendes emberek™, és leginkabb a fehérgallérosok biinelkovetésében® mér a mult szdzad 30-as
éveiben megmutatkozé gyakorlati tapasztalat zardjelbe tette a bin korabbi, kauzilis lancolatokon
nyugvo szocialis és pszicholégiai magyarazatait, és arra hivta fel a figyelmet, hogy a normakdovetd vagy
normaszeg$ magatartds legfGképpen helyzetfiiggd hatarhaszon-szamitas, vagyis egyszerd és ésszerd mér-
legelés eredménye. A mérlegelés soran a potencidlis elkovetd kiértékeli, illetve Osszeveti az elkovetés
kockézatait és lehetséges hasznait, majd ennek alapjan dont a normaszegs cselekmény elkovetésérdl
vagy elvetésérdl. Tehat az egyén — persze nem elhanyagolhat6 — személyiségbeli beéllitédasainal (belsd
kontrollok) fontosabbak, s6t meghatarozé jelentéségliek azok a kedvezd kornyezeti feltételek, amelyek
felkinaljak a normaszegés kovetkezménynélkuli lehet8ségée (kuls§ kontrollok hidnya). Ehhez a szituacios
blinozés-elmélethez illeszkedett a Marcus Felson dltal kidolgozott szituacidés blinmegel6zési modell.*
Modelljében a binlekovetést és megelGzését, vagyis a tarsadalmi rutincselekvések kozben el6allé bin-
cselekményi helyzetek kimenetelét a potencialis elkovetSt gatld, az alkalmas céltargyat vagy célsze-
mélyt védd, a blncselekmény végrehajtasanak félbeszakitasat eredményez§ ellen6rzé mechanizmusok
megléte vagy hianya, vagyis Osszességében az intern és extern kontrollok mennyisége és minGsége

“Ld. Frehsee, D.: Zur Abweichung der Angepassten, Kriminologisches Journal, 1991. Nr. 23. S. 25-45. és Roth, S.: Die Kriminalitdt der
Braven. Beck. Miinchen. 1991. Ismerteti: Sessar, Klaus: Verbrechen als soziale Konstruktion. Eine kriminologische Vorlesung. In: Karliczek,
K. M. (Hg.): Kriminologische Erkundungen. Wissenschaftliches Symposium aus Anlass des 65. Geburtstages von Klaus Sessar. Berliner
Kriminologische Studien Bd. 6. Miinster. 2004. S. 32-77.

“ Sutherland, Edwin H.: White-Collar Criminality. American Sociological Review, vol. 5 (February, 1940), pp. 1-12.

“ Felson, Marcus: Routine Activities and Crime Prevention in the Developing Metropolis. Criminology, 1987, vol. 25, no. 4. Ismerteti
Kerezsi Kldra: Kozosség és blinmegel8zés: kozosségi blinmegel8zés. Magyar Tudomaény, 2001. 8. szam. (augusztus).
www.matud.iif-hu/01ang/kerezsi.himl
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hatdrozza meg. A blncselekmény megelézésének hatékonysaga a potencidlis elkovetSt és sértettet
egymastol elvalaszté ellen6rz8 mechanizmusok striségétdl figg. Ez a felismerés az alkalmazott krimi-
noldgiaként is felfoghaté blinmegel8zés vezérfonaldva vale.”

A tarsadalmi blinmegel8zés nemzeti stratégidja a tarsadalmi blinmegelGzés rendszerében a kovet-
kez§ Gsszehangoltan, egymasra épulve és egymast kiegészitve tevékenyked§ szinteket kiloniti el:

a) A blinmegelGzéssel hivatalbdl foglalkoz6 alrendszer: a hagyomanyos blindzés csokkentését célzé
rendGrségi és buntetd igazsagszolgéltatasi feladatokat latja el.

b) Mas éallami szervek, hatésagok szoros agazati egytittmiikodést fejtenek ki a blinokok hatasanak,
a blinalkalmak szdmanak, az aldozattd valas kockazatanak csokkentése érdekében: dgazati és tar-
cakozi egyuttmiikodésben megoldandé feladatok.

) A helyi és a tagabb kozosség a tarsadalom onvédelmi képességének javitasaért cselekedni akard
entitasainak, (6nkorményzatok, civil szervezetek, egyhazak, gazdasagi szereplSk, kozosségek és
maganszemélyek) aktiv kozre- és egylittmiikodése.™

A blnmegel6zési programok legfébb prioritdsa értelemszerlien az aldozattd valds megel§zése, ezt
koveti az dldozat segitése, esetleges kompenzacidja. Bar a nemzeti blinmegel&zési koncepcié a biln-
megel§zést — egy magas dltalanositasi szintrdl nézve nagyon helyesen — cirkulaciés modellként gondol-
ja el, a kozonséges blincselekmények prevencidjanak elsédleges feltétele mégis a polgéarok helyi szinten
megval6sul6 osszefogasa, amelyre barmilyen szint( tovabbi intézményes programalkotas és cselekvés, de
mindenek el6tt a kovetkezd leghatékonyabb szintként a helyi, kriminalprevencidés intézményi
egyuttmikodés felépithetd. Ugyanis a kisebb kozosségekben €16, tevékenykeds polgar egyszerre magén-
személy és valamely intézmény vagy piaci szerepl§ foglalkoztatottja vagy kliense, tehat mindkét
mindségében bizonyos — persze korlatozott — dontéshelyzetben van. Ilyen mindségében minden alka-
lommal, amikor bincselekményi helyzetet, annak elvi lehet8ségét, gyanujat, folyamatat, részleges vagy
teljes bekovetkezését észleli, a tdrsadalmi blinmegel6zés barmely vele kapcsolatban allé kévetkezd
aktoranak mozgositasaval olyan informaciés és reakcié-lancolatot indit el, amely a blncselekmény
megkezdését vagy befejezését Ggy gatolja meg, hogy az a legszerencsésebb esetben el sem jut a
blinuldozés vagy buntetd igazsigszolgaltatds szintjéig (Id. az aldbbi tablazatot!) Ez azzal a tovabbi tar-
sadalmi haszonnal jir, hogy csokkenti utdbbiak munkaterhelését és tevékenységuk koltségvonzatait.
A blnmegel8zési lancolat adott, ontevékeny szereplGjének dontési kompetencidja tekintetében ele-
gendd, ha képes viszonylagos pontossiggal felmérni, hogy érdemes-e lefuttatni a lancolatot.
Nyilvanval6, hogy a "futtatasok" tobbsége — legalabbis latszélag — iiresjarat lesz, hiszen a mozgodsitas
kovetkeztében a blincselekményi helyzet megszinik, vagy a cselekmény mar korai elSkésziileti fazisaban
megszakad, igy nem vagy alig észlelhetd. E latsz6lagos tiresjaratok mégis hasznosak, mert ezek révén az
informécids és reakciés rutinok egyre olajozottabban mikodnek. Az informécids és reakciés lancolat
kiindulépontja tetsz8leges lehet, példaul: a héazi betegdpolé vagy a szocidlis munkds felhivja az 6nkor-
manyzat szocidlis vagy lakastigyi osztdlyan a megfelel§ tisztvisels, esetleg a jegyz8 vagy a korzeti meg-
bizott figyelmét bizonyos eseményekre, folyamatokra, személyekre, targyakra, ez az informécié pedig
tobbszoros attétellel tovabbkeril a kozbiztonsdgi bizottsighoz, onnan a polgarSrséghez vagy a SZEM
mozgalomhoz. Mivel a lancolat nem centralizélt, lefutdsa szimos mads variaciéban is elképzelhetd, kiin-
dulhat egy renddrségi jelzésbdl is, eredménye mégis ugyanaz lesz: mlikodésbe 1épnek a helyi ellen6rz
mechanizmusok, megval6sul a blindzés kozosségi kontrollja.

Y7 Kerezsi Kldra: i. m.
“ Téarsadalmi blinmegel8zés nemzeti stratégidja 41. o.
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Buntetés és az aldozatta valas reparalasa Aldozatta valas megelGzése
A biiniild6z6 és a buntet§ igazsagszolgaltatasi A koz6sségi blinmegel§zés szinterei
rendszer szereplGi
Nyomoz6 | Ugyészség Birésag BV Partfogd Onkor- Gazdasagi Civil Szomszédsag| Magan-
hatésdg felugyelet manyzat szerepl8k szféra személyek

Mindehhez tarsadalom-, biztonsdg- és bizonyos fokig jogtudatos polgarok kellenek. Ennek a
tudatossagnak a kialakitdsa azonban részben koltség-, munka és idGigényes, a kelet-eurépai régiéban
pedig nem jelentéktelen gétat jelenthet, hogy a korabbi kommunista elnyom6 apparatus informécios
hél6zatai kiépitésével f6ként a politikai masként-gondolkoddkat igyekezett nyomas alatt tartani, ennek
emléke pedig maig élénken él. Az eredmények azonban nemzetkozi szinten is igazoljak a kozosségi blin-
megel8zés 1étjogosultsagat és elényeit. Ezek kozé tartozik az, hogy a kozosségi blinmegel$zés, ha nem
is oldja meg a blintldozés reaktiv jellegének 6rok problémajat, jelent8s eltolédast eredményez a proak-
tiv intézkedési mozzanatok javira, killonos akkor, ha ezeket hatékony, tudomanyos alapokon nyugvé
prognosztikai rendszerek tdmogatjak.

Az ingatlancsalasi cselekmények kulonosen jol példazzak a szituaciés bilnelkovetési és bin-
megel6zési modell alkalmazhatésigat. Ugyanis az egyik oldalon — mint a csalasi cselekmények esetében
altalaban — alacsony védettségl vagy korlatozott itél6képességli potencidlis sértettek és olyan vagyon-
targyak éllnak, akiket, illetve amelyeket nem vesz korul a kulss szocidlis kontrollok megfelels halozata,
ezért a karukra elkovetett blincselekményt megel6z8 riziké/haszon kalkuldcié eredményeként viszony-
lag alacsony kockazat mellett jelentSs haszon egyenlege mutatkozik, illetve mutatkozott egészen nap-
jainkig. Mdra azonban — igaz, mintegy 10 év kellett hozzd — az ilyen cselekményekkel kapcsolatos infor-
macibs és reakciés lancolat végigfutott a tarsadalmi blinmegel6zés idGkozben kiformalédott rend-
szerének formalis és informalis elemein, a polgéari kezdeményezéstdl fel egészen a torvény-elSkészités
instanciaiig. Bar a lakdsmaffia-jellegl blincselekmények esetében, kilonosen kezdetben, inkabb lassusig
és tulnyomodan reaktiv intézményi szemlélet volt jellemzs, visszaszoruldsuk és tavlati célként teljes
lektizdéstiik mégis a magyarorszagi tarsadalmi blinmegel6zés eredményes modellprojektje lehet, ha meg-
valésul az az intézményi egyuttmiikodés, amelyet a lakdasmaftia-tevékenységet feltar6 kozos parlamenti
albizottsag jelentése felvazolt, és az ahhoz kapcsol6dé orszaggytlési hatdrozat® részfeladatokra lebontva
megszabott.”

Kutatasainkkal mi is ezt a célt timogatjuk.

(A kutatds és tanulmanykészités idfszaka 2003, janudgr 1. - 2004. jinius 1. volt).

9 71/2004. (VI. 22.) OGY hatdrozat az ingatlanokkal, bérlakasokkal kapcsolatban feltdrt visszaélések megakadalyozasardl, az Ggynevezett
lakdsmaffia-tevékenység visszaszoritasahoz sziikséges kormanyzati intézkedésekr6l sz616

0 Utélag, 2006 majuséban, a konyv kéziratdnak befejezésekor némi elégedettséggel allapithatjuk meg, hogy bér a probléméval foglalkozé
orszaggy(ilési hatdrozatokban foglaltak csak részben és felemds mddon teljestiltek, konyviink megjelenése, szerzGtarsaink és a mogotetik
allé intézmények készséges egyiittmiikodése Gsszességében az ingatlancsalasok ellen iranyuld kollektiv blinmegel8zési modellprojekt sikere
felé mutat. (A Szerk.)
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Az eseteket a sajtobdl gyljtocte, szerkesztette, az idegen nyelvli anyagokat forditotta

Dr. P6czik Szilveszter”

Magyarorszagi esetek

N. E-t és csaladjat kilakoltattak az elarverezett lakotelepi lakasukbdl. N. E. tobb gyants arverési
esetet emlit. Ezek mindegyikében ugyanaz a két végrehajté mikodott kozre, mindegyik tigyet ugyanaz
az ugyvéd ellenjegyezte. Az arverezett lakdsok vevsi kozott szintén visszakoszonnek a nevek: egy sztik
koér mozog azon a piacon, ahol latszélag torvényes keretek kozott néhdny tiz- vagy szdzezer forintos
adéssag fejében milliés ingatlanokat lehet szerezni. N. E. lanyanak, O-né N. A-nak is elarverezték tar-
sashazi lakdsat. Az OTP nem kérte ingatlan elarverezését, a kezes folyamatosan torlesztette az addssa-
got. N. E. szerint a végrehajtok "onszorgalombol" arvereztek. N. E. szerint az ilyen ingatlanok
arverésekor azonos a forgatokonyv, a liciteken ugyanazok jelennek meg. Ha van kiils§ érdeklsdd, "fino-
man" elkiildik, vagy a végrehajt6 bejelenti, nem gyflt ssze elég érdeklédd, és elnapolja a licitet.
Az arverések célja, hogy ismerGsok olcsén lakashoz jussanak. Ha tobben lennének a liciteken, felfelé
készna az ar, mind az ad6s, mind a hitelez6 nagyobb ardnyban részestilne. Ha csak a haverok vannak
jelen, senki sem tornazza feljebb az arakat, a végrehajté a kikialtasi arat a felére csokkenti, igy néhany
szazezer forintért hozza lehet jutni az ingatlanhoz. Ezt kovetGen az arverési vevdk kilzik a bent lakdkat
a hazbol, és piaci arért tovabbadjak harmadik vevének. A karosult tulajdonosok pereskedhetnek évekig
kartéritésért.

I. M. hédzét annak ellenére elarverezték, hogy kozben addssdagat folyamatosan vontak a nyugdijabol.
Haza mar nincs, de adéssagat az OTP-nek ma is torleszti. Nyolcvanezer forintos lakastorleszts részlet-
tel maradt el az OTP-nél, amely kezdeményezte a behajtdst. A végrehajtési lap szerint a pénzintézet 1.
M. jovedelmébdl kérte letiltani a részleteket. A végrehajtd a kérést nem vette figyelembe, a lakast lakot-
tan elarverezte. Igy a torvények szerint a forgalmi érték feléére lehetett meghirdetni. Az drverésen a vevd
egyediili licitdloként a kikialtasi ar feléért, 750 ezer forintért jutott a lakdshoz. Nem lehet tudni, hogy
az Osszeget hova fizette be a végrehajtd, err6l I. M. nem kapott papirt. Az OTP a torleszts részleteket
tovabb vonja I. M. nyugdijabdl. I. M. megprébalta megkeresni a vevit, de a megadott cimen egy id&s
néni lakott, aki nem is hallott a férfirdl. I. M. lakdsat az arverés utin nem sokkal mar egy masik vevs
szerezte meg.

Az SZ. csaldd harmadik gyerekét varta. Haromszdzezer forintos tartozasuk fejében arverezték el
nyolc-tizmillié forintot ér§ hazukat, mikézben hirom, jovedelemmel rendelkez8 ember volt a csaladban:
az asszony gyermekgondozasi dijat kapott, sziilei rendszeres nyugdijat kaptak. Ilyenkor az adéssdgot a
jovedelembdl tiltjak le, esetiikben azonban a végrehajté meg sem prébélkozott ezzel, azonnal foglalt. Sz.
héromszazezer forinttal tartozott egy cégnek. Sajit ingatlana nem volt, igy any6sa hazara terhelték rd —
annak hozzdjaruldsdval — az addssagot. A hiteltartozas miatt a cég végrehajtast kért, a végrehajté a
szul6k lakdsat is bevonta a végrehajtasba. A reggel kilenc 6rara meghirdetett drverésnél a papirok szerint
kilenc 6ra 6t perckor méar megvolt a vevd 550.000 forintért. Sz. tigyvédhez fordult, aki azt tandcsolta,
emeljenek kifogdst az drverés ellen a lehetséges nyolcnapos hataridén belil, majd gy(Gjtsék Ossze a tar-
tozasuk Osszegét, és fizessék vissza a cégnek. A cég kidllitotta a nem-tartozasi igazolast, amelyet a csalad

A szerkeszt$ a kozleményekben foglale allitasokért, tartalmakért és jogi ellentmondésokért nem villal felelGsséget.

59



Péczik Szilveszter — Dunavolgyi Szilveszter

Tarsadalmi dsszefogdssal a lakdsmaffia ellen

az arverési kifogast tartalmaz6 dokumentummal bevitt a végrehajtéhoz, aki azt mondta: nem tehet sem-
mit, a hdazat mar eladta. Sz. birésaghoz fordult. A birésag jogszerilinek talédlta a végrehajté eljarasat, elu-
tasitotta a panaszt. Sz-éket az 4j vevl tobbszor megfenyegette, és felszdlitotta: hagyja el a hazat. A vevs
késGbb felajanlotta, hogy kozremiikodésével a ciganytelepen bérbe vehetnek egy hazat. Sz-ék elfogadtak
az ajanlatot, de kidertilt, a nekik igért hazban egy hdaromgyerekes asszony lakik, akit a szeme elGtt tet-

tek utcara a lakdsbol. Késgbb hitelbdl komfort nélkiili hazat vettek, és pert inditottak az elvett ingatlan
visszaszerzéséért.

S. L. esetében az adésokat meg sem kereste a végrehajt6, mindjirt az 6 hdzanak a felét foglalta le,
s licitet hirdetett ra. S. kezesként mikodott kozre névére lakasvasarlasanal. NGvére és csaladja nehéz
helyzetbe kertlt, nem tudtak torleszteni az addssagot, mivel rendszeres jovedelmiik nem volt, ezért S.
fizetésébdl tiltottak a hatralékot. A végrehajtasi lapon az OTP jelezte: nem kér ingatlanarverést. Ennek
ellenére a végrehajté arverési eljarasban hatszazotvenezer forintért értékesitette S. L. csaladi hazanak
felét. A vevd kordbban t6bb ilyen lakdsvasarlasban szerepelt mar. Késébb arra probalta ravenni S-éket:
adjak el a vele kozos tulajdonban 1évG hazat, és felezzék meg a vételarat.'

D. M. esetében a Kaptar csoport vademelési javaslattal zarta le azt az tigyet. Ennek ellenére a sértett-
nek Pesti Kozponti Kertileti Birdsdg végzése alapjan 15 napon belil el kell hagynia otthonat. D. M-nek
tobb szazezer forintos koziizemi tartozdsa halmozddott fel. Ismerdse ajanlotta azokat a férfiakat, akik
tucatnyi sértettdl csaldssal vették el a lakasukat. A vadlottak D. M-nek azt ajanlottak, hogy fiktiv
adasvételi szerz8déssel szereznek zdlogkolcsont egy édltaluk hozott befektet6tdl. A pénzt megforgatjak,
a haszonbdl kifizetik tartozasat. Ezutdn a kolesont a hitelez6nek visszaadjak, az addsvételi szerzdést
megsemmisitik. A szerz8dés formailag hibatlan volt, a vételarat pedig azonnal elvették D. M-tdl.
A pénzt azonban nem forgattak. A "befektet§" azt éllitja, § johiszem{ vevd, és az érvényes vételi
szerz8dés alapjan koveteli a lakds ataddsat. Szerinte a tulajdonosnak azoktdl kell behajtania a
kovetelését, akik a vételarat téle elvették. A karvallott pert inditott a szerz8dés érvénytelenségének
megallapitdsa végett, de az tigyvéd nem hivta perbe a kézben eladott lakds Gjabb tulajdonosat: a per
megszlint. Az ugyvéd nem jart el a tdrgyalasokra, nem fellebbezett az elséfoku itélet ellen, ezért a
birésag a lakast jogerGsen a zdloghitelezd vevének itélte. D. M. az igazsdgliigyi miniszterhez fordult,
hogy olyan tigyekben, amelyekben bintetGeljards van folyamatban, a polgari birésag ne hozzon jogerds
itéletet, még akkor sem, ha a tajékozatlan dldozat a perben hibdzott.?

Az id8s T. M. elhatarozta: visszakoltozik a fGvarosba a fidhoz: a sajat lakdsa és fia pesti lakasdanak
arabol kis csaladi hazat fognak vasarolni. T. M. tehdt azt tervezte, eladja egyszobas garzonjat, amely még
az 6nkormanyzaté, de az dnkormanyzat felajanlotta félmilli6 forintért megvasarlasra. Tervei szerint az
onkorményzatot majd a leendd vevd pénzébdl fizeti ki. A garzonhdz gondnoka, D. L. ismert egy hézas-
part, M. A-t és feleségét, akik panellakasukbdl kisebbe koltoznének. Elészerzddést kotnek, eszerint 2,7
millié forintért gazdat cserél a garzon. A pénzbdl 1,4 milli6 a végleges megéllapodds utan ugyvédi
letétbe keriilt, ebbdl tervezik kifizetni az 6nkormanyzatnak az 578 ezer forintos vételarat, amelynek
ellenében a garzon jogilag T. M. tulajdondba kertl, hogy rogton dtadhassa M.-éknek. T. M. a garzon
reménybeli tulajdonosa, egyben eladéja elbizonytalanodik: a kis lakdsok dra emelkedik, de M.-ék és D.
L. feltinGen surgetik az adasvételte. T. M. végul aldirja a megéllapodast a vevSk tgyvédje elStt. Az
egyezség szerint T. M. az év végéig elhagyja a lakdst. T. M. 1,3 milli6 forintot kap készpénzben, a vételar
maradéka letétbe keril a vasarlok tigyvédjénél. T. M. a pénzt hazaviszi, de aznap este kiraboljdk. T. M.

' Népszabadsag 2002. augusztus 26. Doros Judit,
hitp:/fwww.nepszabadsag.hu/Defanlt.asp? DocCollID=68522&Docl D=065782#65782
2 Bartus Laszl6: Kiteszik a lakdsmaffia aldozatée,

bitp: | fwww.magyarbirlap.hul Avchivum_cikk.php? cikk=062649&archiv=1&next=0
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nem tesz feljelentést, de nem koltozik ki a lakasbol sem, szeretne elallni az tzlett8l. Kozben kérhazba
kertl, végul birésaghoz fordul azzal, hogy kényszer hatdsira irta ald a szerz8dést A birésdg partfogd
ugyvédet rendel ki, am a pert masodfokon is elveszti. A lakdst megvéasarlé M. csaldd végrehajtast kér. T.
M-et a végrehajté kilakoltatja. Végil kétévi pereskedés és a koltségek — a lakas onkormanyzati vételara-
nak, az elmaradt koziizemi dijaknak, per- és végrehajtasi koltség — kifizetése utan hozzajutott a lakés
vételarabol tgyvédi letétbe helyezett 1,4 milli6 maradékdhoz, Gsszesen 340.000 forinthoz. T. M-et
kornyezete tekervényes észjarasunak tartja, akinek pénziigyei atlathatatlanok. Egy zavaros pénz- és valu-
takolesonzési tigyben a lakdseladasi perrel parhuzamosan folyt tartozasi pere is. A lakasa eladasa utan
jelentGs személyi kolcsont vett fel egy banktol. Tény, hogy a garzont tobbeknek is odaigérte, majdnem
eltartasi szerz6dést kotott a lakasért cserébe, és elGleget is kapott. T. M-et korabban csaldsért tizévi
bortonre itélte a birésdg, ebbdl nyolc évet letlt. Késébb az dnkormanyzattdl kért szikséglakast, egy
helyi rendelet szerint azonban, aki eladja lakasat, hairom évig nem kaphat 6nkormanyzati bérlakast.

R. E. elhatarozta, kisebbre cseréli értékes onkormanyzati ingatlanat.’ Férje halala utdn egyedil
maradt egyetemista lanyaval és gimnazista fidval egy budapesti 70 négyzetméteres dnkormanyzati lakas
bérlgjeként, de nem tudta fenntartani a lakast. Egy ismerSs bemutatta egy egyedilall6 férfinak, akivel
kapcsolatot kezdett. Szerette volna kisebbre cserélni lakasat. Baratja bemutatta egy ltgyvédnek, aki
majd segit elcserélni a memlék éptletben 1évG lakast, és megvehet8, majd azonnal tovabbértékesithets
onkormanyzati ingatlanhoz juttatja. Id6kozben kidertlt: a barat egy ingatlanokkal foglalkozé tigyvéd,
N. D. megbizasabol alkoholistdk utdan kutat, akiktSl az tgyvéd, kihasznalva allapotukat, aron alul
megvette lakasaikat. Reggelenként a "barat" a kornyezd kocsmékban tudakozddott a vendégekrél, ote-
zer forintot kapott minden névért. Egy esetben alkoholista konyveld volt az dldozat. R. E-t kérték,
beszélje rd a szerz6dés alairasara. A sértettet napokig itattak, végul aldirta a szerz6dést. Maskor tulajdoni
lapot hamisitottak. Az informatoroknak 4-5 froccsot fizettek. R. E. kozben eladdsodott. Az tigyvéd ajan-
lata szerint lakasaért kap egy K. utcai lakast, és kifizeti rezsihatralékait. Rossz idegallapota miatt a
pszichiatriai osztalyra kertlt, ahol alairta az tigyvéd altal szorgalmazott lakdscsere-szerz6dést, jollehet
pszichidtriai apoltként gydgyszeres kezelés alatt dllt, nem kothetett volna megallapodast.
A lakéascserét jovahagyta a kertleti onkormanyzat lakas- és helyiséggazdalkodasi iroddja. A harmas
cserében a lakdsat megkapta egy orszaggytlési képviseld, aki késébb, mivel a hazbdl szalloda lett, tobb-
milliés kartéritést kapott. R. E. elkoltozott a K. utcai haz pincéjében kialakitott lakasba, aminek egyik
része a kozos tulajdont pincehelyiségb6l volt kialakitva, az oOnkorméanyzat akkori lakas-
osztalya mégis egybefliggl ingatlannak nyilvanitotta. R.E. a cserén 6tmillié forintot vesztett.
Megallapodott az tigyvéddel: az segit neki elintézni, hogy elfogadjik lakasvasarlasi kérelmét, és gyorsan
tovabb tudja adni az ingatlant. R. E. beadta a papirokat a kertileti 6nkormanyzathoz, amelynek 30
napon belil kellett volna reagélnia. Id8kozben a tarsashaz beperelte az onkormanyzatot és R. E-t, mert
szabdlytalan volt a lakédskiutalds. Mivel a lakas per alatt allt, R. E. nem vésarolhatta meg a pincelakast.
Végul az onkormanyzattal egyiitt megnyerte a pert, de az ugyvéd tovabb hatraltatta a pincelakas
megvasarlasat. R. E. végul megvette és eladta a K. utcai lakédst. A pénz csak tartozasai kiegyenlitésére
volt elég, igy hajléktalan lett.

H-ék torténete egy uzsorahitel histéridja. Orokosodési szerz6dést kototeek a kereszemamaval annak
lakédsara. A foldhivatalban nagyon hossza ideig tartott az Ggyintézés, azzal nyugtattak Sket, agyis csak
akkor nyer értelmet a szerz6dés, ha a keresztmama meghal. Id6kozben a keresztmama 6ngyilkossagot
kovetett el, de kidertlt: nagy 6sszegi kolesont vett fel, amit hataridGre nem tudott visszafizetni, a kolcson
fedezete pedig az orokul hagyott lakas volt, amiben a csaldd mar bennlakott. A kolcsonszerz8dés szerint a

* Bandy P. Kallay-Nagy Sz.: Lakdsmaftiézok 5. Kisemmizték, pincébe koltoztették, megverték. hetp://www.demokrata.hu/03 /archiv.htm
“ Bandy P. Kallay-Nagy Sz.: Lakdsmaffiézok 4. Onhibéjén kiviil esett csapdéba a hattagt csaldd. hetp://www.demokrata.huj02/archiv.htm
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keresztmama 1,1 milli6 forintot vett fel Z. L-t6l négy honapra, évi 20 szazalékos kamatra. Az els6 harom
hénapban 85-85 ezer forintot kellett volna torlesztenie, majd a hatarid§ lejartakor egy Gsszegben 935 ezer
forintot. A szerz8dés szerint, ha hataridére nem fizet, 24 6rdn belil koteles a kolesonadé tulajdonaba és
rendelkezésébe adni ingatlanat. A birdsagi targyalason kidertlt, nevelt lanya szeretett volna tzletet nyitni,
ehhez kellett az indulétke. A keresztmama azt hitte, nevelt lanya torleszt. Id6koézben a nevelt lany
meghalt, nem tudni, miért nem fizetett, és hova lett a felvett 6sszeg. A négytaga H. csaladot az utcéra-
keriilés fenyegette, Z. L. nyolc napos hataridét adott a kikoltozésre az ingatlanb6l. Felkeresték a kertleti
gyamiigyet: azt a tanacsot kaptak, a kolcsonfelvétel el6tt megkotott 6rokosodési szerz8dést erbsitessék meg
kozjegyzével. Ennek eleget téve kérték a gyamugyet, védjék meg gyermekeiket. Ott arra hivatkozva, hogy
a lakas per alatt all, elutasitottak a védelmet. Id6kozben ugyanis Z. L. beperelte a kereszemamat, kovetelve
az ingatlan birtokbaadasat. A csalad fellebbezett a gyamiigynél, ahol masodszorra is elutasitottdk
kérelmuket. A birésag végul 15 napos hatarid6t adott arra, hogy a H. csalad visszafizesse a kolesont. A tar-
gyalason kideriilt, a keresztmama nem tudta pontosan, mi szerepelt az dltala alairt kolcsonszerz6désben.
A csalad kereste azt az tigyvédet is, aki a kolcsontugyletnél kbzremikodott, de annak székhelyén csak tizenet-
rogzits jelentkezett. Ekkor az Ugyvédi Kamarahoz fordultak, ahol vizsgalat indult. Harom évvel a kereszt-
mama halala utan tartotta a birdsag a hagyatéki targyalast, ekkorra az 1,1 milli6 forintbdl a kamatok miatt
3 milli6 forint lett. A bir6sag megallapitotta: az 6roklési szerz8désben szerepld kislany a lakas torvényes
orokose, igy a hétéves kislanynak 3 milli6 forintos addssaga lett. A csalad kérvényezte az addssag részlet-
ben valé torlesztését, azonban a birdsdg ezt elutasitotta. Bankkolcsont vettek fel, amivel H-né anyjanak
hazat terhelték meg. A bank 78 ezer forintos havi részletre adott kélesont, a kislanyt mar kilencmillié forint
addssag terhelte, valamint a nagymama hazara terhelt jelzalog. A csalad eladasra meghirdette a lakast, de
mivel kiskora tulajdondban volt, nem adhattdk el az adohatdsag altal megszabott értéke alatt. Ha a H.
csalad nem fizeti meg a 78 ezer forintos torlesztd részletet, kikoltoztethetik otthonabdl a feleség édesanyjat
és ott lako testvérének csaladjat is.

Egy hazaspér a sajat csapdajaba esett. A kilencvenes évek elején a férfi boltot nyitott, am a vallal-
koz4s nem ment, bezirta. Az tizlethez a kolcsonoket kért ismerdseitsl, Osszesen hatszazezer forinttal tar-
tozott 6t személynek. Nem tudta megadni a pénzt, am félt a hitelezGi végrehajtastl. Hogy a hitelez6i
ne tudjak megszerezni feleségével kozos haza felée, elvalt a feleségétdl, és formailag nala hagyta két
tizenéves fiat. A gyerektartast nem fizette, ezért az volt feleség a vélas utan végrehajtast kért a férfi vagyo-
nara: a hdz felére. A birésag a volt feleség javara elrendelte a végrehajtast. Ennek a megoldasnak az
otlete az ugyvédjétsl szarmazott: az arverésen a feleség megszerzi a hdznak a férj tulaj-
donét képezs masik felét is, igy nem kell félni a hitelez8ktdl. Eljott a végrehajtas napja. A gyerektartasi
hétralék kozben elérte a félmillié forintot. A j6 allapotd hazat eredetileg hatmilliéra értékelték, de a férfi
fellebbezett, a becsérték lement kétmilliora. Igy a héz fele részének licitie egymillié forintrdl indult.
A férfi gy gondolta: az arverésre nem jon majd senki, a végrehajt6 egyre lejjebb viszi az arat, a volt
feleség megveszi a hazrészt Otszazezer forintért. Csakhogy az arverésen egy idegen ember szerezte meg
a hazrészt, majd ajanlatot tett az asszonynak a hdz masik felére egymilliGért. Az elutasitds utan pedig
bekoltozott tizenhét taga csalddjaval a fél hazba.

Betegei kifosztottak a doktornét. A nyugdijas Dr. L. E. bizott pacienseiben. Fel sem merult benne,
hogy az a csalad, akit 15 éven keresztill gydgyitott, végiil kifosztja. Ot éve azzal keresték meg, hogy
kolesonre van sziikségiik: § adott a rdszoruldknak. Az els§ koleson 1 millié 400 ezer forint volt, még
ékszereit is zalogba adta. A tartozds azonban hamarosan 5 millié forintra ragott. A kolesont kérd csalad
soha semmilyen papirt nem irt ald. Addig gydzkodeék, amig hazara kolesont vett fel, végul teljesen

> Valasos figura, végrehajtassal. Népszabadsag 2001. jalius 12. Ungar T.
hitp:/fwww.nepszabadsag.hu/Defanlt.asp? DocCollID=12508&Docl D=14053#14053
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eladésodott. Mar 17 milli6 forinttal tartozott a csalad, amikor az orvosnénél megjelent a végrehajté.
A csalad ekkor ajabb otlettel allt el6: hajlanddak kifizetni a 12 milliés jelzalogkodlcsont, ha az orvosnd
eladja nekik a hazat 20 milli6 forintért. A szerz8dést megkototték, de a pénzt a doktornd nem kapta
kézhez. A doktornének mennie kell egykori otthondbdl, az Gj tulajdonosok életveszélyesen
megfenyegették. Csaladtagjai az utolsé pillanatban léptek kozbe, a rend8rség vizsgalatot rendelt el, de
nem tudta a csaladra bizonyitani, hogy csalast kovettek volna el. Azéta az addésbdl lett tulajdonosok le
akarjak bontani a hazat, folyamatosan zaklatjak az orvosnét. Az tigyet a rendGrség Kaptar csoportja vizs-
galja. A kisemmizett orvosné most mar csak benntk bizhat.®

A P csaladnak 1996-ban pénzre volt sziiksége. Egy ismerdsuk javaslatira kapcsolatba 1éptek egy
ingatlankozvetit§ irodaval, annak képviselGje K. G. azt igérte, megoldja a problémajukat, de nekik is
segitenilik kell, ugyanis egy ismerdsének, G. D. I-nek nagyobb 6sszegii kolcsonre van sziksége, de a kol-
csonad6 nem fogadja el fedezetil G. D. 1. lakasat. A javasolt megoldas a kovetkezd volt: P-ék szinlelt
adasvételi szerz6dést kotnek E. S. viéllalkozéval, aki latszélag megveszi a hazukat, az aldirds utan pedig
atad nekik 4 milli6 forintot. Ebbdl 2,8 milliét tovabbadnak G. D. I-nek, 600 ezret eljuttatnak a kozvetits
K. G-nek, a fennmaradé 600 ezer forint az 6vék marad kolcsonként. Hogy legyen biztositékuk a G. D.
I-nek atadott 2,8 millié forintra, G. D. I-vel 6k kotnek adésvéeeli szerz8dést annak ébudai ingatlanara.
Ha viszont a tartozast kamatokkal egytitt E. S. hataridén belil, harom hénap alatt megkapja, gy a két
adasvételi szerz6dés — a benne foglalt tiirelmi idGszaknak megfelel§en — kovetkezmény nélkil semmissé
valik. P-ék megkototték a szerz8dést G. D. I-vel az ébudai ingatlanra, hdrom napra rd pedig formailag
sajat hazukat is "eladtdk”. E. S. kifizette nekik a 4 millié forintot, melyet 8k a fentiek szerint szétosztot-
tak. Végul G. D. I. nem fizetett, P-ék pedig feljelentést tettek. A 2,8 milliot visszafizetni nem hajlandé
G. D. I egy lemondé nyilatkozatra hivatkozott, mely szerint a P hazaspar visszalépett az § lakasa
megvasarlasatol. Az okirat hamisitvanynak bizonyult, ezt a rend8rségi irasszakért§ is megallapitotta.
Kozben kideriilt: az "ad4svételnél" kdzremiikodd és a hamis lemondé nyilatkozatot készits tigyvédet mar
a szerz8dés alairasa el6tt kizartak a kamarabol. A birésag végul megallapitotta: kolcsontugyletet leplezs,
szinlelt adasvételi szerz8désrdl van sz6. A kontraktust megsemmisitették, dam az itélet szerint a megkapott
4 milli6 forintos kolcsont kamatokkal egytitt teljes egészében P-ék kotelesek visszafizetni E. S-nek.’

Kiulfoldi példak Németorszagi esetek

A 90-es évek eleje 6ta profi kozvetit6k sorozatban adtak el lakdsokat kis és kozepes
jovedelmieknek. J6l jovedelmez§ tzlet volt a bankok szamara is, amelyekhez a kozvetit8k tomegesen
vitték a hiteligényl§ tgyfeleket. Egyedil a Hypo-Bank — késGbb az dtalakulds utan Hypo-Vereinsbank
— mintegy 100.000 ugyfelet szolgalt ki korulbelul 26 milliard DM hitellel. A fogyasztévédelem tgyvédei
szerint az Uzlet a német bankoknak Osszesen mintegy 300.000 hitelfelvevét hozott. A hitelintézetek
szemet hunytak afelett, hogy a kozvetitdk az tigyfeleket igen gyakran aggilyos médszerekkel vették rd a
szerzGdések aldirdsdra, azzal kecsegtetve Gket, hogy a hiteleket b&ven fedezik az adémegtakaritasok és a
bérleti dijak, a hitelektl megszabaditott lakds pedig idés korukra anyagi biztonsdgot garantal. Vajon
hogyan lehet 2.500 DM havi nettéfizetésbél akar 240.000 DM érték( garzont vasarolni?

Az aldozatoknak korabban esélye sem volt arra, hogy kikeveredjenek a hitelszerz8déssel elGidézett
személyes cs6dhelyzetbdl. "A politikusok és birésagok paragrafusokkal és itéletekkel bastyaztak koriil a
bankokat és kozvetitSket. A fogyasztévédelmi torvényeket gyakorlatilag hatalyon kiviil helyezeék" —

¢ Betegei kifosztottdk a doktorndt, Segiteni akart, kisemmizték. RTL Klub Fékusz, Jankai Noémi, 2003-03-04.
husp:/www.online.rtlklub.hulhirek|fokusz/cikk.php 2id=030371031
7 Bandy Péter, Somorjai Viktéria, Lakdsmaffiézok 3. Ot gyermekkel az utcira keriilhetnek, hetp://www.demokrata.hu/03/archiv.btm
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panaszolja Udo Reifner, jogaszprofesszor, a hamburgi Instituts fir Finanzdienstleistungen [Pénziigyi
Szolgaltatasok Kutatéintézete} vezetSje. Bar a bankok rendszerint tudtak, hogy a kozvetitk alaptalan
igéreteket tettek ugyfeleiknek, a birésdgok szinte minden esetben felmentették Gket abbdl kiindulva,
hogy a bank nem kételes ezekrdl a kockazatokrdl tajékoztatni az tigyfeleket. Ehhez az éllasponthoz iga-
zodtak a német tartomanyi birésagok és tartomanyi fellebbviteli birésagok is: az ingatlanhitelt nem
lehet évekkel késébb visszamondani — mondtak ki a panaszosokat elutasité itéletek a jogtudomanyban
"uralkodé véleményre" hivatkozva. A fogyasztévéddk éllaspontja szerint azonban a vasarlénak az eurd-
pai és német jog szerint meghatéarozott id6 all rendelkezésére az tizlettdl val6 elallasra akkor, ha arra sajat
otthondban beszélték ra, erre a hitelkozvetit6k és bankok is kotelesek irasban felhivni tgyfeleik
figyelmét. A bankok sokdig megtettek minden téliik telhetSt a jogtudomany és "uralkod6 vélemény"
befolyasolasa érdekében. A sajté6 megszellGztette a bankok, és a kérdésben illetékes jogaszcsoportok
illetve a Szovetségi Alkotmany Birdsag (SZAB) kozotti személyi 6sszefonddasokat is:

A jelek szerint a korabban uralkodé jogértelmezésbe vetett bizalom a bankok kérében sem volt igazan
szilaird. A Hypo-Bank egy 1995. évi, az tgynokok altal az tgyfél lakdsdban kotoee tzletek visszavon-
hatésagarol sz016 torvénnyel® foglalkozé hirlevelében {Merkblatt zum Haustirwiderrufsgesetz (HausTWG)}
figyelmeztetett arra a veszélyre, hogy "az tigyfél lakédsan kotoet hitelszerz8dések esetében szdmolni kell a sem-
misségi kifogdssal", még ha azt évekkel késSbb nyujtjdk is be. Az egyhetes visszavondsi hatarid6 — mondja a
hirlevél — csak akkor kezd8dik, "miutdn az iigyfél irdsos felviligositdsa megtortént a visszavonds jogardl”.

Y%

Tehat a bank tudatosan véllalta azt a kockazatot, hogy tgyfelei esetleg évekkel késébb elallnak a szerz6déstdl.

Az eurdpai jog szerint a legmagasabb nemzeti birdi férumoknak az Eurdépai Birdsaghoz kell fordul-
niuk, ha valamely elGttik fekvs tigyben felmeriil annak lehetGsége, hogy a nemzeti jogszabalyok ellen-
tétben allnak az eurdpai joggal. Ennek megfelelGen a Szovetségi Alkotmanybirdsag kérdéssel fordult a
luxemburgi Eurépai Birésaghoz. A luxemburgi EB arra hivatkozva, hogy "a fogyaszté nem gyakorolhat-
ja a visszalépés jogat, ha err8l nem kap tdjékoztatéast”, 2001 decemberében kelt C-481/99 szam (G. és
H. Heininger contra Bayerische Hypo- und Vereinsbank AG) allasfoglaldsaban kimondta:

Az a fogyasztd, akit otthondban bitelszerzidés aldivdsara beszélnek vd, de nem tdjékoztatiak a vissza-
lépés jogdrol, nem veszti el a visszalépéssel kapcsolatos jogait.

A Birdsag kimondja, hogy a visszalépés joga az otthon kititt hitelszerzidések esetéhen is érvényes.

A Heininger hazaspar — mindketten német allampolgarok — dllitdsa szerint 1993-ban odabaza felkereste hivat-
lanul Gker egy ingatlaniigynik, aki rabeszélte Gket egy lakds megvdsirldsira, & ennek finanszirozdsiboz a
Bayerische Hypo- und Vercinsbank ingatlanzalog-biztositékkal terbelt hitelének felvételére (ingatlan-hitelszerzidés).
Hivatkozdssal arra, hogy a visszalépés jogardl nem volt tudomdsutk, it évvel késtbb pert inditottak az ingatlan-hitelszerzidés
megsemmisitése érdekében. Az "iizlethelyiségen kiviil kititt szerzidéseker érinté fogyasztovédelemmel kapcsolatos Kizisségi
Irdnyelvre" tamaszkodva visszakivetelték a banktol az eddigi befizetéseiket. Panaszukat a birésag elutasitotta.

Az wutolsi jogi cselekmény keretéhen megkeresest SZAB dllaspontja szerint a jogvita a Kizisségi Jog tekintetében
értelmezési nehézséget vet fel, ezért azzal a kérdéssel fordult az EB-hez: hogyan alkalmazandi a fent hivatkozotr
Irdnyelv a fiiggdben lévd eljdrdsban az ingatlan-bitelszerzddés esetében, hiszen az Irdnyely egyértelmilen kizdrja hatilya
kiiréhdl "az ingatlanok épitésével, addsvételével és bérlésével valamint mas ingatlani jogokkal kapcsolatos szerzidéseket "
Az EB mindenck elftt megillapitia, hogy kizdrdlag az otthon kititt ingatlan-hitelszerzidések tartoznak az emlitest
Irdanyely hatilya ala.

Az EB megdllapitja tovibba, hogy egy ingatlan-hitelszerzddés nem a jelzdlogjogi biztositék miatt esik az ingatlani

® Magyarorszagon a "termék menedzserek” tevékenységét az 6nallé kereskedelmi ligyndki szerz8désrdl sz6l6 2000. évi CXVII. tdrvény
szabalyozza. A kiilonb6z8 tipust tigynoki szerz8déseket kiilon jogszabélyok kisebb-nagyobb részletességgel szabalyozzak: Az drut8zsdérdl
és az 4rut8zsdei tigyletekrdl sz616 1994. évi XXXIX. torvény; Az értékpapirok forgalomba hozataldrdl, a befektetési szolgaltatdsokrol és
az értékpapir-t8zsdérdl sz616 1996. évi CXI. torvény; A lakds-takarékpénztirakrdl sz616 1996. évi CXIIL. torvény; A biztositdintézetekrdl
és a biztositési tevékenységrdl sz616 1995. évi XCVI. torvény; Az utazési és utazast kozvetitd szerz8désrdl sz616 214/1996. (XII. 23.) Korm.
rendelet. (A Szerk.)
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Jogokkal kapcsolatosan az Irdnyelvben kimondott kizdrdsi elv hatilya ald. A kereskedd iizlethelyiségén kiviil kotott
szerzédéssel kapesolatos fogyasztovédelem elvér ugyanis nem zdrja ki az a tény, hogy a bitelszerzddés biztositékdul
ingatlanzdlogjogok kapcsolidnak.

A SZAB mdsodik kérdése a visszalépési jog szerzidéskitéstdl szamitott egy éves hatdridejére vonatkozik, amelyet a
német jog arva az esetre iranyoz eld, hogy a fogyasztit nem vildgositottik fel eldlldsi jogaril. A SZAB azt kérdezi,
hogy ez a hataridi ellentmond-¢ az idézett Iranyelvnck.

Az EB ramutat, hogy a kereskedd kiteles ivdsban felvildgositani az iigyfelet arrdl a jogaril, hogy a felvilagositdst
kivetd hér napon beliil lebertsége van a szerzidéstdl vald visszalépésve. Amennyiben azonban a kereskeds az iigyfél
Jelvildgositasaval kapcsolatos kitelességének nem tesz eleget, a fogyaszior killinleges védelem illeti meg. Ezért az EB
arva az dlldspontra jutort, hogy az adott esethen az eldlldsi jog gyakorldsinak a nemzeti jogszabdlyban eldirt
bataridihiz kotése dsszeegyeztethetetlen a Kizisségi Joggal.

Azt is kinyilvinitja tovabba, hogy az itélet hatdalya iddben korldtlan.

Hogy ez mennyibe keriil majd a bankoknak, az egy per alapjan is elérelathaté: a felperes 1995 augusz-
tusdaban a Hypo-Bankt6l 275.000 DM hitelt vett fel egy lakas megvasarlasara. A hitelfelvételre a bank
brokere az tigyfelet annak lakasaban beszélte rd. Ha a bir6sdg helyt ad a keresetnek, a felperesnek nem kell
visszafizetnie a hitelosszeget és az idSkozben kifizetett 130.000 DM hitelkamat is visszajar szamdra.
Ugyanis a SZAB 1996. évi hatérozata szerint "az tigyfél otthondban kotott hiteliigylet visszavonhatdsdga-
nak fogyasztévédelmi célja csak akkor érhetd el, ha a hitelfelvevGvel szemben az elallast kovetGen a hitel-
nytjté nem tamaszthat visszafizetési igényt." Igy a bank csak a lakésra tarthat igényt, ez azonban ma mar
csak 30.000 DM-et ér, igy a bank vesztesége 375.000 DM. A mérlegkészitésre vonatkoz6 jogszabalyok

elGirasa szerint fuggbben 1év8 prébaper esetén tartalékot kell képezni a hasonlé esetekbdl kovetkezs
kovetelések kiegyenlitésére, a HypoVereinsbank azonban ilyen tartalékkal nem rendelkezik.’

Egy német fogyasztévédelmi szervezet mintaszamitdsa szerint az ingatlanhitellel egybekotott
nyugdij-el6takarékossdg konstrukciok az ugyfél stlyos réfizetését eredményezhetik. A hitelnyGjtd
igérete — és az lgyfélnek bemutatott modellszamitasa — szerint a bérleti dijakkal és az adomegtakaritas-
sal egytitt a hitel l[ényegében Onfinansziroz6. A bankok akkor is ragaszkodnak a hitel visszafizetéséhez,
ha az ingatlanrdl utélag bizonyithatd, hogy értéknovekedés helyett értékvesztést mutat. Az aldbbi —
még az EURO bevezetése el6tt készult — modellszamités szerint a 30 év futamiddre sz616 199.000 DM
nagysagu hitel tobb mint félmilli6é markas minuszba viheti az tgyfelet."

199.000 DM hitel 30 év futamiddre
(havi 100-200 DM torlesztd részletre)

Kifizetések (DM) Bevételek
L. hitel kamatai 288.000 Bérleti dij
L. hitel visszafizetése 30 év utdn 140.000 (folyamatos béreltetés esetén) 120.000
II. hitel t8ke és kamatfizetés 60.000 Adémegtakaritds 40.000
Elmaradt betéti kamatok (5%) 18.000 Lakéseladas 60.000
Hazkezelési koltségek 12.000 Osszesen bevétel 220.000
El6re nem lathat6 koltségek 20.000
Javitasi koltségek 30.000 Kiilonbség 547.000,- DM
Osszesen kifizetés 767.000,- Nem kalkulalt koltség

(per és tigyvéd) 80.000,- DM

(A kutatds & tanulmdnykészités iddszaka 2003. janudr 1. - 2004. jinius 1. volt).

2 http: [ fwww.immobetrug.de
' Altersvorsorge - kaputt finanzieren? http://www.immobetrug.de
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TENYKUTATAS A LAKASMAFFIA-BUNCSELEKMENYEK
KOREBEN!

Dr. Nagy Laszl6 Tibor

tudominyos munkatédrs
Orszagos Kriminolégiai Intézet

A TENYKUTATAS MODSZERTANA, SZEMPONTJAI ES A LAKASMAFFIA
BUNOZES DEFINIALASA

A lakdsmaffia jelenség behat6 tanulmanyozdsa, a morfoldgiai, etiolégiai jellemzd8k és a profilaxis
lehetGségeinek feltardsa érdekében sziikségesnek mutatkozott blniligyi iratok elemzésén alapuld
empirikus vizsgalat lefolytatdsa is. Ennek megtervezésekor két alapvetd kérdést kellett megoldani:
egyrészt a megfelel§ vizsgélati anyag kijel6lését, masrészt a sziikséges iratok beszerzését.

A vizsgalati kor meghatdrozasa azért jelentett kilonos problémat, mert a Buntet Torvénykonyv
nem tartalmaz olyan torvényhelyet, amely egyértelmien megfelelne a lakdsmaftia névvel illetett
blinozési kategorianak, illetve a statisztikai adatgy(jtés rendszere sem tette lehetGvé az ilyen jellegl
ugyek kigyGjtését. A jelenség alakuldsanak megtfigyelését illetGen hozzavetSleges segitséget csupan az
jelentett, hogy — mivel a lakasmaffia bincselekmények dont6 mértékben a csalas tényallasat meritik ki
— az Egységes RendGrségi-Ugyészségi Statisztikai Rendszer (ERUBS) alapjan kimutathaté volt azon
csalasok szamanak alakulasa, amelyek elkovetési targya lakas.

1. sz. dbra

Az ismertté valt csaldsok szamanak alakulasa, melyek elkovetési targya lakas 1990-2002 kozott
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—B— Csalasok, melyek elkdvetési targya: lakas ——Linedris (Csalasok, melyek elkdvetési targya: lakas)

' Az Orszédgos Kriminolégiai Intézetben a Legf6bb Ugyészség megrendelésére késziilt kutatés alapjan irt tanulmany Dr. Polt Péter legfébb
ligyész ur engedélye alapjan keriil kozlésre. (A Szerk.)
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Tarsadalmi dsszefogdssal a lakdsmaffia ellen

Szembetlng, hogy mig az ilyen jellegli cselekmények a kilencvenes évek elején alig fordultak eld,
addig az évtized masodik felében drasztikusan elszaporodtak, majd az 1999-es cstucsot kovetSen szamuk
évrél évre csokkent. Nem szabad ugyanakkor figyelmen kivul hagyni azt a tényt, hogy habar a jelzett
folyamat minden bizonnyal paralelnek tekinthetd a lakdsmaffia jelenség alakulasaval, mégsem teljesen
azonos. EgyfelSl ugyanis bizonyos esetekben a csalastdl eltéré blincselekmények valdsitjak meg a lakas-
maffiaszerd elkovetést (pl. kulonboz8 erGszakos deliktumok, tobbek kozott a zsarolds, kényszerités,
személyi szabadsdg megsértése stb.), masfeldl pedig nem minden csalas sorolhaté e korbe, amelynek
elkovetési targya lakas (elég, ha példaul a lakasépitésekkel, kivitelezésekkel kapcsolatos csalasokra
utalunk).

A helyzet némileg valtozott 2003. marcius 1-jét6l. Ekkortél — 2003. januar 1-jéig visszamens
hatéllyal — a Legf6bb Ugyészség Szamitastechnika-alkalmazasi és Informaciés Féosztalya 1/2003. (UK. 2.)
fGosztalyvezetdi korlevele alapjan az Informatikai Kozpont altal kiadott jegyzetkdddal kell ellatni azokat
az ugyeket, melyek targya olyan blncselekmény, ahol a természetes vagy jogi személy sértett tulaj-
dondban vagy jogszer( rendelkezése alatt all6 lakds megszerzésére — vagy annak megkisérlésére — jogel-
lenesen, kilonosen er@szakkal, fenyegetéssel, akaratnyilvanitasra, illetSleg védekezésre képtelen éllapot
kihasznalasaval, megtévesztéssel, hivatali kitelezettség megszegésével, hivatali hatdskor tallépésével, jog-
talan elény juttatdsaval vagy ennek igéretével keril sor. E tény azonban a korabbi ugyek kivalasztasat
nem segitette, igy alapvetGen az Uigyészségi vezet8k és a tapasztalattal rendelkez§ szakemberek emlé-
kezetére kellett hagyatkoznunk.

Az iratok beszerzése kapcsan megkerestik a fGvarosi f6ugyészt, valamint a megyei féuigyészeket, és
kozremkodésuket kértuk az 1990 6ta megindult lakdsmaffia jellegl buntet8eljarasok iratainak beszer-
zésében és intézetliink részére torténd eljuttatasaban az aldbbiak szerint:

— birésag altal jogerSsen elbiralt tigyek esetében a teljes birdsdgi ugyirat;

— folyamatban 1évG tigyek esetében tdjékoztatds az gy alldsardl és a vadirat, vagy a tényallast tar-
talmazé egyéb hatdrozat vagy feljegyzés egy példanyanak megkiildése;

— megszuntetett nyomozasok esetében a nyomozati és az tigyészségi hdzi iratok megkiildése.

Ezen tulmenden kértik, hogy amennyiben a jelenséggel kapcsolatban barmilyen szignalizaciéra sor
kertlt, az arra vonatkozé dokumentumokat is sziveskedjenek intézetiinkhoz eljuttatni, valamint
> ) ) )
jeleztiik, hogy 6rommel vesszik a tapasztalatokrol, javaslatokrdl sz016 tajékoztatast is.

Harom megyébdl — Bacs-Kiskun, Tolna és Szabolcs-Szatmar-Bereg megye — olyan valaszt kaptunk,
miszerint a megye teriletén 1990 6ta nem fordult el§ lakasmaffia jelleg blincselekmény. Tolna
megyébdl azonban mégis érkezett egy megfelel§ tigyirat, mivel elfogultsagi kifogas miatt egy tigyben a
Dunatjvarosi Varosi Birésag helyett a Szekszardi Vérosi Birésag jart el és a Szekszardi Varosi Ugyészség
képviselte a vadat.

Osszességében 293 eljarassal kapcsolatos tigyiratot kaptunk, ezek egy része azonban nem bizonyult
alkalmasnak a feldolgozasra, mert vagy nem illeszkedett a vizsgélt jelenség korébe, vagy csupan az
eljarassal kapcsolatos részinformacidkat tartalmazott (pl. panasz elbiraldsa esetén). Néhany helyrdl azon-
ban jogerSsen elbiralt tigyek esetében sem kaptuk meg a teljes birdsdgi iratanyagot.

A vizsgalati minta kivélasztdsanal jelent8sége van annak, hogy mely tgyeket sorolunk a lakdsmaf-
fia jelenség korébe. AlapvetSen a fentebb idézett, a statisztikai regisztraciéval kapcsolatosan megfogal-
mazott definicié szellemébdl indultunk ki. Azt némiképp azonban atalakitottuk, mert Ggy véljuk —
mivel elkovetési magatartasként csupan lakds megszerzésérdl sz0l — expressis verbis nem terjed ki azokra a
nem vitdsan lakdsmaffia jellegi cselekményekre, amikor valéjaban nem a lakas megszerzése a cél, hanem
a tulajdonos tudta nélkili, hamis okiratokkal pénzszerzés céljabdl torténd eladdsa. Ezen tilmenden

68



Nagy Ldszlo Tibor
Ténykutatds a lakdsmaffia-biincselekmények kirében

helyesebbnek véljuk lakas helyett az ingatlan kifejezés hasznalatat, mivel egyes esetekben nem kizarélag
lakas, hanem példaul épitési telek vagy nyaral6 tekintetében torténik a cselekmény, amelyek ugyancsak
nem zarhatok ki a kéznyelv altal megalkotott lakasmaftia fogalom korébdl. Emellett célszertinek tekint-
juk a fogalomba bevenni a karokozéas elemét is, illetve az arra iranyul6 kisérletet. Ebbdl kovetkezGen
nem tekintjik a lakdsmaffia jelenség korébe tartozonak azokat a cselekményeket, amelyek soran bar jog-
talanul, de a szerz8d§ felek egyetértésével, nekik kart nem okozva (pl. kézokirat-hamisitas altal) torténik
a tulajdonos vagy bérlg valtozas.

Itt jegyezzik meg, hogy bar a lakdsmaffia meghatirozas némiképp szleng-iz{i, mégsem tartjuk
keriilendének, hiszen alapjdban toméren és megfelelSen utal a jelenség lényegére. Eppen ezért nem
véletlentl szakzsargonnd, majd mara mar hivatalosan is elfogadott szakkifejezéssé valt, amint azt a fenti
fGosztalyvezetdi korlevél, vagy az ilyen tevékenység feltardsara létrehozott orszaggy(ilési albizottsag elne-
vezése is mutatja. Empirikus tapasztalatokon is nyugvé megitélésiink szerint azonban a két jelentéssel
bird maffia szénak e vonatkozasban sokkal inkabb az aljas, fondorlatos cselszivés jelentéstartalom felel meg,
mint a titkos bifnszervezet.

Az altalunk a ténykutatds soran kialakitott és hasznalt definici6 a kovetkezképpen hangzik:
A lakdsmaffia biincselekmény ingatlan rendelkezési joganak vagy inkormdnyzati bérlakds bérleti joganak erdszak-
kal, fenyegetéssel vagy megtévesztéssel tirténd megvdltoztatdsaval elkivetetett, kdrt okozd magatartds, illetve annak
kisérlete.

A vizsgalt 293 ligyirat megoszlasa az aldbbiak szerint alakult:

Nyomozds megtagadas 30
Nyomozas megsziintetés 50
Nyomozis felfuggesztés 6
Folyamatban 1év6 nyomozas 58
Vadirat, vadinditvany 64
Elmarasztal6 itélet 52
Felmentd itélet 6
Egyéb jellegl ugy 27
Osszesen 293

Valamennyi tgyiratot tanulmanyoztuk, részletes kérdGiveket azonban csak azokban az tigyekben
vettink fel — a megfelel§ buntetSjogi relevancia szempontjaira figyelemmel —, amelyekben mar
megtortént a vademelés és nem sziletett felmentd itélet. Kulon kérdGiveket toleottink ki az tgyekrdl,
az elkovet8krdl és a sértettekrdl, amely informaciok — az adatvédelmi térvény elGirdsainak betartasaval
— szamitégépes feldolgozasra keriiltek. Igy osszességében 116 iigylap, 337 elkivetsi és 358 sértetti
kérdGiv kertlt felvételre.
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A részletesen elemzett 116 gy f6ugyészségek szerinti megoszlasa a kovetkez8k szerint alakult:

Baranya Megyei FSligyészség 7
Békés Megyei FSlugyészség 2
Borsod-Abauj-Zemplén Megyei Fougyészség 10
Csongrad Megyei Fougyészség 5
Fejér Megyei Fougyészség

F&vérosi Fougyészség 26
Gyd&r-Moson-Sopron Megyei Féligyészség 2
Hajdu-Bihar Megyei Félugyészség 5
Heves Megyei Fligyészség 7
Jasz-Nagykun-Szolnok Megyei Féugyészség 4
Komarom-Esztergom Megyei FSligyészség 5
Noégrad Megyei Fougyészség 1
Pest Megyei Fougyészség 15
Somogy Megyei Fougyészség 3
Tolna Megyei FSligyészség 1
Vas Megyei Fougyészség 1
Veszprém Megyei FSugyészség 14
Zala Megyei FOligyészség 2
Osszesen 116

A CSELEKMENYEK VIZSGALATA
A biincselekmények szama

Az egyes ugyekben megvalésitott lakdsmaffia jellegl bilincselekmények szamat az 1. sz. tablazat
szemlélteti. Hangstlyozzuk, hogy itt csak az tigyhoz tartozé, definicibnknak megfelel§ deliktumokat
vettik figyelembe, tehat az ugyanabban az eljarasban elbiralt mas jellegli bincselekményeket nem.
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1. sz. tablazat

Az ugyben megval6sitott lakdsmaffia blincselekmények szama és aranya

Biincselekmény Ugyek % Biincselekmény
szam lugyenként szama szam Osszesen

1 63 54,3 63

2 19 16,4 38

3 10 8,6 30

4 7 6,0 28

5 2 1,7 10

6 3 2,6 18

7 1 0,9 7

8 1 0,9

9 2 1,7 18

10 2 1,7 20

11 1 0,9 11

12 1 0,9 12

13 2 1,7 26

20 1 0,9 20

38 1 0,9 38

Osszesen 116 100,0 347

Léathat6, hogy az ugyek kozel felében (46 %-anél) egynél tobb lakasmaffia bincselekményt kovet-
tek el. A 116 tgyben Gsszesen 347-et, tehdt atlagosan egy eljarasra harom cselekmény jut. A fGvéros-
ban gyakoribbak a sorozatjellegli elkovetések, a négy legtobb cselekményt magaba foglalé tgy is
Budapesten valésult meg.

Ezek kozul az egyik tgyben (13 cselekmény) egy ingatlankozvetitd betéti tarsasag lakasukra jelen-
ts kozlizemi tartozast felhalmozd személyek részére megfelelS kisebb cserelakast és értékkulonbozet
megfizetését igérte. A sértettek annyira megbiztak az irodat mikodtetd cégben, hogy olvasatlanul
alairtdk az eléjuk tett szerz6déseket, aminek kovetkeztében legtobbjik sem cserelakést, sem pénzt nem
kapott, ingatlandt viszont elveszitette és hajléktalannd vélt. A masik — szintén 13 cselekményt tartal-
mazd — ugyben ugyancsak egy ingatlankozvetit§ cég az egyik Ugyfelének megbizdsa alapjan, annak
onkormanyzati lakdsanak értékesitése soran, ugyanarra a lakdsra szamos vevGjelolttsl vett dt pénzt,
illetve egy masik bérelt lakast hdrom izben akartak eladni egy tgyvédtdl lopott szarazbélyegzs fel-
hasznalasaval.

Husz cselekmény szerepel abban az tugyben, amelynek vadlottjai befolyassal tizérkedéssel (arra
hivatkozéssal, hogy kapcsolataik révén, hivatalnokok megvesztegetésével olcsén és gyorsan tudnak
onkormanyzati bérlakast szerezni), hamis lakaskiutal6 hatarozatokkal csaltak ki pénzt a sértettekbdl,
akik ellen vesztegetés cimén buintetGeljaras is indult.

A legtobb, 38 cselekményt felvonultat6 tgyben pedig kolcsontigyleteket biztosité fiktiv adasvételi
szerz8dések megkotésére kertlt sor, ami szimos esetben azzal jart, hogy a fedezetet nyujté tulajdonos
elveszitette ingatlandt. Az Ggy jellegzetessége, hogy a hitelek valéjaban nem az ingatlanok tulajdonosai-
hoz kertiltek, — akik néhdny szazezer forintért vallalkoztak a fedezet biztositasira — hanem a blncselek-

71



Piczik Szilveszter — Dunavilgyi Szilveszter
Tarsadalmi dsszefogdssal a lakdsmaffia ellen

ménysorozat két szervezGjéhez, akiknek az ingatlanokra csak a befektet6k bizalmanak megnyerése
céljabol volt szitkségiik.

Az elkovetSk szama

A vizsgélt igyekben szerepld elkovetSk szamat a 2. sz. tablazat mutatja.

2. 5z. tablazat

Az tgyben szerepls elkovetGk szama és aranya

Bincselekmény Ugyek % Bincselekmény
szam ugyenként szama szam 0Osszesen
1 30 25,9 30
2 24 20,7 48
3 21 18,1 63
4 12 10,3 48
5 11 9,5 55
6 6 5,2 36
7 6 5,2 42
9 3 2,6 27
10 1 0,9 10
11 2 1,7 22
Osszesen 116 100,0 381

A 116 ugyet Osszesen 381 elkovetd valésitotta meg, de elkovetSi kérdGiv csak 337 terhelerdl
készilt, mivel a tobbi elkovets személyazonossagit az eljards sordn nem sikerilt kideriteni. Lathatd,
hogy a lakdsmaffia tigyekre kifejezetten a tobbes elkovetés a jellemzs, hiszen csupan az ugyek egyne-
gyedét hajtotta végre egyetlen személy.

Az egy ugyben el6forduld legtobb elkovetd 11 volt, amelyre két eljarasban akadt példa. Az egyik a
fentebb jelzett fiktiv kolesontugylet-sorozat, a masik pedig egy szegedi tigy, amelyben egy népes csalad
tagjai — egy ugyvédnd, egy volt foldhivatali fGelGadé és egy ingatlankozvetits iroda kozremiikodésével
— éveken 4t abbdl biztositottdk megélhetésiiket, hogy italozé életmddot folytatd, beteg, anyagilag
leromlott helyzetd, de lakdstulajdonnal rendelkez8 személyeket kutattak fel és lakdsukat csalard médon,
anyagi ellenszolgaltatds nélkil megszerezték.
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A sértettek szama

Az tgyekben szerepld sértettek szamat és el6forduldsi ardnyat a 3. sz. tabldzat szemlélteti.

3. sz. tablazat

Az tigyben szerepls sértettek szama és aranya

Biincselekmény Ugyek % Biincselekmény
szam ugyenként szama szam Osszesen

1 58 50,0 58

2 24 20,7 48

3 7 6,0 21

4 8 6,9 32

5 2 1,7 10

6 3 2,6 18

7 3 2,6 21

8 1 0,9 8

10 4 3,4 40

11 1 0,9 11

12 1 0,9 12

13 1 0,9 13

14 1 0,9 14

18 1 0,9 18

34 1 0,9 34

Osszesen 116 100,0 358

Lathat6, hogy bar a sértettek szama (358) nem tér el jelentGsen az elkovetSkétsl, mégis joval maga-
sabb aranyban, az tigyek felében, csupan egyetlen dldozat szerepel. Ennek megfelelGen ugyanakkor tobb
az olyan, sorozatjellegli tigy is, ahol a tizet eléri, vagy meghaladja a sértettek szama.

A legtobb sértett a mar emlitett fiktiv kolcsontigylet-sorozatban (34), illetve a befolyassal tizérkedési
ugyben (18) szerepelt.

A cselekmények jogi minGsitése

Megvizsgaltuk, hogy az egyes tigyekben mely torvényi tényallast megvaldsité cselekmények, milyen
aranyban fordultak el§ (4. sz. tablazat).

A lakasmaffia cselekményekkel Osszefiiggésben az egyes tigyekben 25 kilonféle bincselekményt
regisztraltunk. Nem okozott kiillonosebb meglepetést az a tény, hogy az esetek dont§ hanyaddban (86%)
csalas elkovetésére kertlt sor, tobbnyire halmazatban kozokirat-, illetve kisebb mértékben maganokirat-
hamisitasokkal. Az er@szakos cselekmények kozul leggyakrabban zsarolas, illetve személyi szabadsdg
megsértése (9-9 %), valamint kényszerités és onbiraskodas (4-4%) valsult meg.

Erdemes néhany észrevételt tenni az okirat-hamisitasokkal kapcsolatosan, mivel agy tlnik, e téren
tapasztalhaté a legtobb mindsitésbeli eltérés, mégpedig mindenekelStt a Btk. 274. § (1) bekezdés c)
pontjaban szabalyozott Gn. intellektualis kozokirat-hamisitds esetében. Itt a kozvetett tettesség specialis
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forméjat fogalmazza meg a torvény, amikor az elkovetd valétlan informaciét szolgéltatva tartalmilag
vagy formailag hamis kozokiratot készittet az arra jogosult johiszemU személlyel. A lakdasmaffia tgyek
jelentGs részében pontosan errdl van sz6, hiszen gyakran valétlan tartalma maganokiratnak (legtobbszor
adasvételi szerz6dés) a foldhivatalhoz torténd benyujtasaval az ingatlan-nyilvantartds mint kozokirat
meghamisitasa, illetGleg annak megkisérlése valosul meg. Természetesen ilyenkor a maganokirat-
hamisitassal binhalmazat nem keletkezhet, 1évén az csak eszkozcselekmény.

Ennek ellenére a vizsgalat soran azt tapasztaltuk, hogy f6ként a régebben elbiralt tigyekben, tobb eset-
ben, hasonl6 torténeti tényéllas mellett, maganokirat-hamisitas megallapitésara keriilt sor. Ugy tiinik, az
utébbi idében a jogalkalmazasi gyakorlat egyre egységesebb e vonatkozasban és ilyen esetekben az intellek-
tudlis kozokirat-hamisitds mindsitése torténik meg. Példaul az egyik tgyben kifejtette a masodfoka
birdsdg, hogy "nem tévedett az els§ foku birdsdg, amikor arra a jogi kovetkeztetésre jutott, hogy az uzso-
rakoleson fedezetée jelentd szinlelt adasvételi szerzGdés alapjan tett telekkonyvi bejegyzés alkalmas a blin-
cselekmény megallapitasara, hisz egy benytjtott maganokirat segitségével a nem vitasan hivatalosnak tekin-
tendd ingatlan-nyilvdntartdsba keriile hamis bejegyzés." Manapsig inkabb az figyelhet6 meg, hogy a
csalassal halmazatban semmilyen okirat-hamisitds megallapitasira sem kerul sor, pedig arra méd nyilna.

4. sz. tablizat

A megvaloésitott blincselekmények szama és aranya

Bilincselekmény Szam %
Csalis 100 86,2
Kozokirat-hamisitas 68 58,6
Magénokirat-hamisitas 27 23,3
Zsarolas 10 8,6
Személyi szabadsig megsértése 10 8,6
Sikkasztas 5 4,3
Kényszerités 5 4,3
Onbiraskodas 5 43
Vesztegetés 2 1,7
Ugyvédi visszaélés 2 1,7
Hamis tanazas 2 1,7
Blnpartolas 2 1,7
Sulyos testi sértés 2 1,7
Orgazdasig 2 1,7
Lopas 2 1,7
Emberolés 1 0,9
Rongalas 1 0,9
Befolydssal tizérkedés 1 0,9
Jogosulatlan pénzintézeti tevékenység 1 0,9
Kozokirattal visszaélés 1 0,9
Hamis tantzésra felhivas 1 0,9
Szamviteli fegyelem megsértése 1 0,9
Bankkartyaval visszaélés 1 0,9
Hivatali visszaélés 1 0,9
Konnyd testi sértés 1 0,9
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A biincselekmény elkovetési ideje

A vizsgalt tigyekben tobbszor eléfordult, hogy a cselekmény megvaldsitasa tobb évre is kiterjedt.
Ilyen esetekben elkovetési évnek a legrégebben végrehajtott blincselekmény idGpontjat tekintettiik.

A cselekmények legnagyobb részét, 23 %-at 2000-ben, 19 %-at 2001-ben, 12-12 %-at pedig
1998-ban és 1999-ben kovették el. A legrégebbi altalunk elemzett eset 1992-ben tortént.

Az ingatlan teruleti elhelyezkedése

Az 5. sz. tablazat szemlélteti, hogy mely megyékben taldlhaték azok az ingatlanok, amelyekre nézve a blin-
cselekményt elkovették, a 6. sz. tablazat pedig a teleptilések kozigazgatasi beosztas szerinti megoszlasat abrazolja.

5. 5z. tablazat

Az ingatlan fekvésének helye

Megye Szam %
Baranya 7 6,0
Békés 2 1,7
Borsod-Abadj-Zemplén 10 8,6
Budapest 28 24,1
Csongrad 5 4,3
Fejér 8 6,9
GyG6r-Moson-Sopron 3 2,6
Hajda-Bihar 5 4,3
Heves 6 5,2
Jasz-Nagykun-Szolnok 4 3,4
Komérom-Esztergom 5 4,3
Nograd 1 0,9
Pest 14 12,1
Somogy 3 2,6
Veszprém 13 11,2
Zala 2 1,7
Osszesen 116 100,0
6. sz. tablazat
Az ingatlan fekvése a teleptilés jellege szerint
Telepiilés jellege Szam %
f&varos 28 24,1
megyeszékhely 40 34,5
egyéb varos 27 23,3
kozség 21 18,1
Osszesen 116 100,0
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Lathat6, hogy a kutatds sordn vizsgalt tigyekben szerepl ingatlanok dont8 hinyada Budapesten (24
%), valamint Pest (12 %) és Veszprém megyében talalhat6. Ez utébbi megyében a cselekmények jelen-
t8s része Balaton parti nyaralok megszerzésére iranyult.

Egyértelmien a varosokban 1évG ingatlanok a népszer(ibbek az elkovetSk korében, hiszen 82 %-uk
itt talalhat6. Kulonosen a nagyvérosi lakasok a kedveltek, mivel a f6varosban és a megyeszékhelyeken
1év8k egylittes aranya 59 %. Ennek ellenére megallapithatjuk, hogy nem helytall6 az a vélekedés, misze-
rint a lakdasmaffia blinozés kizarblag a fGvarosra és agglomeracidjara korlatozdédna. A jelenség az orszag
talnyomo részén el6fordul, bar Budapesten intenzivebben. A fGvarosra jellemz&bbek a nagyobb soroza-
tok, a szervezettebben elkovetett cselekmények, ugyanakkor jelentGsebb aranyt képviselnek az dnkor-
manyzati bérlakdsokkal kapcsolatos visszaélések, mint vidéken.

Az elkovetési magatartas

A lakasmaffia blin6zés terén megval6sul elkovetési magatartasokat, médszereket tobbféle szempont
alapjan lehet tipizdlni. A ténykutatas lefolytatdsa sordn ugy tapasztaltuk, hogy a legalapvetSbb klasszi-

/7

fikacié harom fajta elkovetési mod megkulonboztetését indokolja. E harom {6 csoport a kovetkezd:

a) megtévesztéssel

b) tulajdonos tudta nélkil

c) erGszakkal és/vagy fenyegetéssel
toreénd elkovetés.

A 2. sz. abra illusztralja az egyes kategéridk részaranyat.

A jellemz6 elkovetési mod

12%

38%

50%

‘ O Erészakkal, fenyegetéssel @ Megtévesztéssel B Tulajdonos tudta nélkiil

a) Lathat6, hogy a legnagyobb ardnyban, az esetek felénél a sértett valamilyen médon valé
megtévesztésével tortént a blincselekmény végrehajtasa.
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E kategéria dldozatainak jelentSs része hatranyos helyzetl, csekély érdekérvényesitési képességgel
rendelkezd, mentélis problémakkal kiizd§ vagy alkoholfiiggs, nehéz anyagi viszonyok kozott €16, illetve
idGs, egyedulallo személy. Az elkovetSk, miutan felderitették az ilyen személyek lakdkornyezetét, bizal-
mukba férkGznek és meggydzik Sket, hogy sokkal olcsébb fenntartasu lakast szereznek szamukra,
kifizetik helyettiik koziizemi dijtartozasukat és még értékkilonbozetet is kapnak. Egyes esetekben
megfelelének ting cserelakdst is mutatnak. A szerz8déskotéskor azonban — amely az elkévetSk altal
javasolt tigyvéd vagy kozjegyzG ellenjegyzésével torténik — az eladé nem kapja meg a vételarat, illetve
azt kilonbo6z6 indokokkal visszaveszik, vagy lopjak téle. Leggyakrabban arra hivatkoznak, hogy a masik
lakéds megvételéhez sziikséges, illetve, hogy majd a vevd birtokba 1épésekor fogja megkapni, de mivel az
aldirt szerz8dés szerint a vételar mar kiegyenlitésre kertlt, erre semmi esélye nem marad mar a sértett-
nek. Cserelakas gyanant pedig tobbnyire emberi tartézkodasra alkalmatlan helyre vagy olyan bérlakas-
ba koltoztetik az aldozatot, ahol jogcim nélkili lakéként hamarosan hatésagi kilakoltatas var ra.

Tobb esetben az elkovet8k a sértettet a szerz8dés alairdsa elStt leitattak, illetve aktualis pszichés
allapotat hasznaltdk ki befolyasolasara. Ugyancsak e kategoériaba tartozé sajatos elkovetési modszer,
amikor a sértettet megtévesztik az alairandé szerz6dés tekintetében (pl. bérleti, elGvasarlasi jogrol
lemondé vagy tartasi szerz6dés helyett val6jaban adasvételi szerz8dést iratnak vele ala.). Tobb izben el6-
fordult, hogy a sértett olyannyira bizalommal volt az elkévetd irdnt, hogy tres papirlapot irt ald, vagy
teljes kord meghatalmazast adott a részére.

Ugyancsak tobb esetben tapasztalhaté mddszer, hogy az elkovetd kozelebbi kapcesolatba kertlt
aldozataval, egyuttélést vagy hdzassdgot igért, majd ravette partnerét lakasa értékesitésére az 4j, kozos
élet reményében, amely azonban csak addig tartott, amig a vételdrat meg nem szerezte.

Végil e korbe tartozik a mar emlitett és mind a f6varosban, mind vidéken gyakran el6fordulé hiteliigy-
leteket biztositd fiktiv addsvételek esete. E cselekmények sértettjei alapvetSen harom kategériat képviselnek:

1. anyagilag megszorult, vagy vallalkozasukat fejleszteni kivand személyek.
2. el6z6ek hozzéatartozdi vagy baratai
3. nyerészkedni kivané emberek.

Koz6s ismérv, hogy ingatlanfedezetet biztositanak a hitelez§ (vagy az altala megjelolt személy)
részére a kolcson futamidejének lejartara nem fizetés esetén, de jelzdlog szerz8dés helyett adasvételi
szerz8dés megkotésével. Gyakran azonban az igéret szerint "zsebben maradd" szerz8dés mar a kolcson
futamideje alatt benyujtasra kertil a foldhivatalhoz, de altalaban az adés egyébként sem képes torleszteni
a jellemz8en havi 10 %-o0s uzsorakamattal terhelt kolcsont.

b) Az tigyek 38 %-dban a tulajdonos tudta nélkiil tortént a cselekmény megvaldsitésa.

Ezen cselekmények esetén a legkiszolgaltatottabb a sértett, mivel az elkdvet§ az 6 hiata mogott,
hamis iratokkal probalja megszerezni, értékesiteni vagy megterhelni az ingatlant.

Az ilyen jellegl tgyek egyik tipikus el6forduldsi esete a hamis iratokkal bérelt lakas eladasa,
esetenként tobb vevd részére is. Ugyanakkor a kozelmultban e megoldast "tovabbfejlesztve" mér olyan
cselekmény is tortént, amikor a tulajdonos a bérlG szerepét eljatszé ismerGsével egytitt tervelte ki az
akciét, bizva abban, hogy a vev§ ugysem fogja tudni érvényesen bejegyeztetni a nem tulajdonostdl vett
ingatlant, a vételaron pedig a sajnalkoz6 tulajdonos osztozik a kamforra valt albérlgvel. Emellett meg-
valdsultak olyan cselekmények is, amikor hozzatartozé vagy barét lakasanak értékesitésére kertlt sor a
fondorlattal megszerzett személyi igazolvany és egyéb iratok segitségével. Ugyancsak e korbe tartozik a
mar elhunyt, vagy kilf6ldon €18, illetve tavol 1év6 személyek lakatlan, illetve hasznalaton kiviili ingat-
lanainak hamis iratokkal torténd megszerzése vagy eladésa.
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Mis esetekben az elkovet6k — hamis vagy mar nem érvényes iratokkal — mas tulajdondban 4ll6
ingatlan felett, annak megterhelésével, jelzalogjog alapitasaval gyakorolnak rendelkezési jogot, amely-
nek célja nagyobb 6sszeg( hitel felvétele. E magatartasok tobb izben el6fordultak olyankor is, amikor az
elkovetd az ingatlan tulajdonostarsa vagy korabbi tulajdonosa volt.

c) A legkisebb aranyu, de a legveszélyesebb elkovetési méd az erszak vagy fenyegetés alkal-
mazasaval véghezvitt magatartds, amely alapvet8en az tigyek 12 %-aban volt meghatérozé jelent8ségd.
Osszességében ennél tobbszor, a vizsgalt esetek 21 %-anal tortént valamilyen erészakos (15 %) vagy
fenyegets (6 %) mozzanat, de az vagy nem kozvetlentl a lakas megszerzéséhez kapcsolodott, vagy nem
nyert az eljaras soran buntetGjogi relevanciat. Megjegyezzik, hogy erszak alkalmazasa esetén gyakor-
latilag minden esetben fenyegetés is tortént.

Az elkovetd altal eszkoz hasznalata az erdszakos jellegl igyekre sem volt jellemzd, mivel csupan hat
alkalommal kertlt arra sor. Az elkovet§ egy-egy izben pisztolyt, kést, szogekkel kivert lécet, fegyvernek
latsz6 targyat, ég6 cigarettacsikket, valamint parndt hasznalt. Ez utébbira éppen a legsulyosabb
kimeneteld cselekmény alkalmaval kertlt sor, amikor 2001. nyardn, a bortonbdl néhany nappal kordb-
ban szabadult elkdvets, Dob utcai lakasa és értékei megszerzése érdekében parnaval egy Pozsonyi tuti
lakasba elcsalva megfojtotta a 79 éves nyugdijast, majd masnap Jaszkarajend kulteriletén egy
vizelvezetd csatorna medrében eldsta. Néhany honappal késSbb az dldozat iratainak felhasznédlasaval, egy
a szerepét eljatsz6 személy segitségével 5 és fél milli6 forintért értékesitésre kertlt a lakas.

Megvizsgaltuk azt is, hogy az elkovetés elsédleges motivuma miben nyilvanult meg. Ez alapjan azt
allapitottuk meg, hogy a cselekményeknél gyakorlatilag azonos, fele-fele aranyban jelentkezett
elsdleges szandékként az ingatlan megszerzése, illetve kozvetlentl a pénzszerzés.

Nem talaltunk olyan adatot, amely arra utalna, hogy a vizsgalt cselekmények elkovetése barmilyen
modon osszefiggésbe hozhaté lenne kabitdszer fogyasztassal, vagy az elkdvet§ alkoholos befolyasoltsagaval.

Az okozott kiar mértéke

A bincselekménnyel okozott kar Gsszegét a 7. sz. tablazat mutatja. A kar méreékének megallapitasakor
nem az ingatlan értékét, hanem a ténylegesen bekovetkezett kart vettiik alapul. Tehat amennyiben kisérleti
stadiumban rekedt a cselekmény, igy nem keletkezett kar, illetve az elkovets dltal megtéritett dsszeget min-
den esetben levontuk a felmertlt karb6l. Négy esetben nem sikertilt megallapitanunk a kar nagysagat, mivel
nem talaltunk erre utal6 adatot. Ez azokban az esetekben fordult el§, amikor nem csalds, hanem tobbnyire
valamilyen erszakos blincselekmény elkovetése miatt folyt a buntetSeljaras.

7. 5z. tablazat

Az okozott kiar mértéke

A kar Osszege Szam %
Nem keletkezett kar 16 13,8
200 000 Fr alatt 2 1,7
200 001 - 2 000 000 Ft 28 24,1
2 000 001 - 50 000 000 Ft 67 57,8
50 000 000 Ft felett 3 2,6
Osszesen 116 100,0

Az ugyek 14 %-dban nem keletkezett kar, a leggyakoribb a jelent8s értéknek megfeleld, kétmil-
1i6tdl 6tvenmillié forintig terjedd karokozas volt.
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AZ ELKOVETOK

Az elkovet8k mindsitése

Amint azt mar jeleztik, osszesen 337 elkovet§ adatait dolgoztuk fel. A jellemz§ tobbes elkovetés-
b6l adéddan a terheltek 59 %-a tarstettes volt, az 6néllé tettesek ardnya 27 %. Blnsegédi magatartast
az elkovetSk 11 %, mig felbujtéit csupan 3 %-a valdsitott meg.

Mivel az a tény, hogy a terhelt hanyadrendd vadlottként szerepelt az eljarasban, kilondsebb krimi-
nolégiai jelentGséggel nem bir, annak megfelelGen osztalyoztuk az elkévetSket, hogy az tgyben
meghatdrozd, fGszerepet jatszottak-e, dont§ mértékben részt vettek-e a végrehajtasban, illetve részestl-
tek-e a megszerzett vagyoni elénybdl, vagy csak mellékszereplSk voltak, akiknek a tevékenysége elsSsor-
ban a potencialis dldozatok felkutatdsara, valamint f6ként okirat-hamisitasi tevékenységre korlatozédott.
E szempontok figyelembevételével az elkovetSk 55 %-a {6-, mig 45 %-a mellékszereplének mindsiilt.

Itt jegyezzik meg, hogy az ligyek tanulmédnyozdsa sordn azt tapasztaltuk, hogy nagyon gyakran
nem keriiltek az igazsigszolgdltatds latokorébe a tippadd, "felhajtd" személyek, akiknek bilinds
tevékenységét egyébként is meglehetGsen nehéz bizonyitani.

Az elkovetSk neme

Ismeretes, hogy bar az utdbbi évtizedekben a vildg szdmos orszagdban nétt a ndi kriminalitds
aranya, az még mindig jelentésen elmarad a férfiak bilinozésétSl. Hazankban az ismertté vilt
Osszblinozésben a gyengébb nem mindossze 13-14 %-ot reprezentdl. Ugyanakkor egyes blincselek-
mény-kategéridkban a nék részvétele joval magasabb az dtlagosnal, ami mindenek el6tt a vagyon elleni
blinozésnél figyelhet6 meg. A lakasmaffia jellegli bincselekmények elkovetSi kozott is az atlagos
biinelkévetdi populdciéhoz képest felillreprezentaltan szerepelnek ndk, hiszen a vizsgélati mintdban 236
férfi (70 %) és 101 n6 (30 %) szerepelt, ami magas ndi részvételi ardnyt tikroz.

Néhany tigyben a néi elkovet8k kifejezetten komoly, vezet§ szerepet jatszottak, és az eljards ala vont
ugyvédek és ingatlankozvetitd munkatarsak kozott is tobb nd akadt.

Az elkovetSk életkora

Az elkovetSk életkori megoszlasat korcsoportok szerint a 3. sz. dbra illusztralja. A lakasmaffia blinozés
a jelek szerint nem a legfiatalabbak "mfifaja", 4gy tlinik, tobbnyire mar némi élettapasztalatra van sziikség
"miiveléséhez". Fiatalkort elkovets egyaltalin nem akadt, a legfiatalabb terhelt 18, a legidGsebb 78 éves
volt. A cselekmény végrehajtasa leggyakrabban a 25-29 éves, majd a 30-34 éves korosztalyban fordult eld.

Az elkovetSk életkora
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Az elkovetSk allampolgarsaga

A terheltek szinte kizar6lag magyar dllampolgarok voltak, minddssze 6t kilfoldi, négy roman és egy
ukran akadt kozoceuk.

Az elkovetSk csaladi allapota

oA

A csaladi allapot vonatkozasdban a rendelkezésre all6 iratok alapjan 159 elkoveténél taldltunk ada-
tot. Legtobbjiik (35 %) hazas volt, 25 %-uk élettéarssal élt, 20 %-uk egyediilalls, 17 %-uk elvilt, 3 %-
uk pedig 6zvegy.

Az elkovetSk iskolai végzettsége

162 elkovet§ adatai alapjan a 8 altaldnos iskolai osztalyt végzettek ardnya volt a legnagyobb (36 %),
de kiemelked8en magas (25 %) a fels6foku végzettséggel rendelkez8k hinyada is, ami elsGsorban a
meglehetdsen sok tigyvéd terheltre vezethet§ vissza. Négy terhelt egyaltaldn nem jért iskolaba. Koziluk
hdrman analfabétak voltak, mig egyiktik tudott irni-olvasni.

Az elkovetSk foglalkozasa

E vonatkozasban elsGsorban arra voltunk kivancsiak, hogy az ingatlanok forgalmazdsahoz kap-
csol6dé munkakorben hianyan dolgoztak. Megallapitottuk, hogy 28 tigyvéd, 10 ingatlankozvetits és 2
jogtanacsos talalhat6 a terheltek kozott. Kozjegyz8 a vademelésen taljutott tigyekben nem szerepelt,
csak a megszintetéssel befejezettek kozott.

Ehelyiitt érdemes néhény sz6t ejteni az tigyvédek (és a kizjegyz8k) szerepérdl. Ugy tiinik, hogy az
ellenjegyzés intézményének kotelez8vé tétele a foldhivatalokba benyujtott szerz8dések szakmai szinvo-
nalat ugyan mindenképpen javitotta, de a valétlan tartalmu szerz6dések tekintetében a sz{irG-szerep
mégsem érvényesul kifogastalanul. Nem is szélva azokrdl az esetekrdl, amikor az ellenjegyzd tigyvéd a
blnelkovetdk cinkosaként szandékosan veszt részt a végrehajtasban.

Meg kell emliteni, hogy néhdny esetben az tgyvédek és az ingatlankozvetitSk éberségének volt
koszonhetS, hogy a tervezett blincselekményt idejekoran sikertilt felderiteni és igy az kisérleti szakaszban
maradt, valamint gyakoriak az olyan cselekmények is, amikor az elkovetdk az igyvédeket, kozjegyziket
onhibajukon kivul megtévesztik, vagy lopott, illetve hamis tgyvédi bélyegzdvel hitelesitik a
szerzGdéseket. Ezen tdlmenden azonban szamos ugyben egyértelmlen kimutathaté az tgyvéd
felel&ssége, akinek legaldbbis feliiletes eljardsa hozzajarult a blincselekmény megvalésitasahoz.

Ugyanakkor a helyzetet meglehetSsen kuszavd, bizonytalanna teszi az tgyvédekkel szembeni
igazsagszolgaltatasi praxis. Hasonlé jellegli tgyekben egészen eltér§ hatdrozatok szulettek. Az egyik
ugyvédet jogerdsen elmarasztaltdk azért, mert, bar nem tudott arrdl, hogy a szerz6désen a névalairas
hamis, agy ellenjegyezte az okiratot, hogy a szerz6d§ felek nem voltak jelen. Mas esetekben a hatésa-
gok elfogadtdk az ily médon eljaré tgyvéd magyardzatat, aki arra hivatkozott, hogy megbizott
ugyfelében, vagy aki azzal védekezett, hogy pontosan meg nem déllapithaté személyl ugyvédjeloltje
készitette el az okiratot és § benne bizva ellenjegyezte azt.

Ugyancsak kérdéses és elgondolkodtaté annak megitélése, hogy az ellenjegyz8 tigyvédek és kozjegy-
z8k mennyiben tartoznak felelGsséggel a szerz6désbe foglalt tények ellendrzésével, illetve miként kell
értelmezni a hagyomanyosan kialakult sz6hasznalatot.
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Megsziuntetésre kertlt példaul a hivatalos személy altal elkovetett kozokirat-hamisitas miatt egy
kozjegyz6 ellen elrendelt nyomozas a kovetkezsd tényallas alapjan: a kozjegyz6 okiratba foglalta azt a
jognyilatkozatot, miszerint "a felek kozotet kialkudott 3.000.000 forint vételdr kifizetésére a szerz8dés
aléirdsaval egyidejiileg keriilt sor, mely vételdr dtvételét az eladd a szerz8dés aldirdsaval elismerte." Bar a
vételar atadasa valdjadban nem tortént meg, de a hatarozat indokolasa kifejti, hogy az ellenjegyzés nem
jelenti a vételar dtadds-dtvételének és Osszegszerliségének kozjegyz4i tantsitasat, valamint az "egyidejliség"
nem azonos az "elSttemiséggel”. Ezenkiviil a hatarozat azt is megallapitja, hogy a hivatalos személy csak
szandékosan kovetheti el a kozokirat-hamisitas bintettét.

Az tgyvédek és a kozjegyzOk felelEssége mar csak azért is hatalmas, mert a hozzajuk fordul6 szemé-
lyek édltaldban feltétleniil megbiznak benntk, szébeli tandcsaikat megfogadjak és visszaélésre alkalmat
ado eljarasuk az ellenjegyzés egész jogintézményének hitelét kérdGjelezi meg.

Az elkovetSk lakbhelye

Az elkovetdk lakohelyének elhelyezkedésével kapcsolatos adatokat a 8. és a 9. sz. tablazat tartal-
mazza. Lathatd, hogy alapjaban véve azonosnak tekinthetd a blincselekmények elkovetési targyanak az
ingatlanoknak és a terheltek lakohelyének megyék szerinti megoszlasa. A lakdsmaffia bincselek-
ményeket altalaban lakékornyezetiikkben vagy annak kozelében hajtjak végre az elkovetdk, nem jellemz8
az e célbdl torténd hosszabb utazds. Kivételként csupdan azt a négy Szabolcs-Szatmar-Bereg megyei
delikvenst emlithetjik, akik lakéhelytiktdl tavolabb vettek részt a blinelkovetésben.

8. 5z. tablazat

Az elkovetSk lakohelye

Megye Szam %
Baranya 23 6,8
Bacs-Kiskun 2 0,6
Békés 9 2,7
Borsod-Abadj-Zemplén 29 8,6
Budapest 90 26,7
Csongrad 24 7,1
Fejér 18 5,3
Gyo6r-Moson-Sopron 9 2,7
Hajda-Bihar 3 0,9
Heves 23 6,8
Jasz-Nagykun-Szolnok 6 1,8
Komiérom-Esztergom 15 4,5
Noégrad 2 0,6
Pest 43 12,8
Somogy 5 1,5
Szabolcs-Szatmar-Bereg S 1,5
Veszprém 16 4,7
Zala 9 2,7
Kulfold 2 0,6
Osszesen 337 100,0
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9. sz. tablazat

Az elkovetSk lakohelye a telepiilés jellege szerint

Telepuilés jellege Szam %
f&varos 90 26,7
megyeszékhely 105 31,2
egyéb varos 70 20,8
kozség 72 21,4
Osszesen 337 100,0

Ugyanakkor, ha nem is talzottan jelentds mértékben, de némileg tobb a kozségekben €16 elkovetd,
mint az ott elhelyezkedd, elkovetési targyként szerepld ingatlan. Tehat inkdbb mondhatjuk, hogy

idénként a falun él6 elkovet§ hajt végre lakasmaffia blincselekményeket a varosban, mint forditva.
Kulfoldi allandé lakdhellyel rendelkezd elkovets kett volt.

Az elkovetd és a sértett kapcsolata

Az elkovetSk 51 %-a a blncselekmény végrehajtasat megel6zéen egyaltalan nem ismerte a sértetteket,
10 %-uk pedig a tobb sértettes tigyekben egy résziket ismerte. Nem tal gyakori a hozzatartozé vagy a
barat sérelmére megvaldsitott deliktum, de 12 ilyen eset is el6fordult, két izben pedig a volt élettars vilt
aldozatta.

Az egyik miskolci igyben példaul a nehéz anyagi helyzetbe kertilt n§ terhelt kolesonkérte baratnd-
je lakédsat, valamint megszerezte személyi igazolvanyat, arra hivatkozassal, hogy munkét tud szerezni
szamara és sziikség van arra az ugyintézéshez. Ezt kovetGen a lakas tulajdonosanak kiadva magat, kihiv-
ta egy ingatlankozvetit§ munkatdrsat a lakas eladédsa céljabdl, amire végil is csak azért nem kertlt sor,
mert kidertilt, hogy 2 tulajdoni hdnyaddal a bardtng férje rendelkezik. Ekkor egy tigyvédnél meghatal-
mazast probélt készittetni, de mivel az tgyvéd kozolte, hogy ehhez a meghatalmazé személyes jelen-
létére is sziikség van, abban maradtak, hogy késébb egyttt visszamennek. Mivel erre nem kertlt sor, az
lugyvéd a telefonkonyvbdl kikereste a megadott cimhez tartozé telefonszamot, mialtal kidertlt a csalasi
kisérlet és a bardtnd az tigyvéd javaslatara feljelentést tett.

ElGzetes letartoztatas

ElGzetes letartéztatdsba a terheltek 28 %-a kertlt, hét elkovet§ azonban mds gy miatt. 5 % azok
aranya, akik kizarélag Grizetben voltak.

Az elkovetSk elGélete

A terheltek 52 %-a volt buntetlen elééletl. Ez némileg kedvezGtlenebb az dltalanos adatokndl, mert
az ismertté valt blnelkovetSk 61 %-a buntetlen elGéletd, a csalasok elkovetsi pedig néhdny szdzalékkal
még magasabb aranyban.

Az Osszes elkovetd 15 %-a valdsitott meg kordbban mar erdszakos bilncselekményt is, 19 %-at
pedig korabban mar itélték végrehajtandé szabadsagvesztésre, azaz bortonviseltnek mindstlnek.

A kiszabott bilintetések

A birésagok 146 védlottal szemben szabtak ki buintetést, vagy alkalmaztak intézkedést, amelyek
megoszlasat a 4. sz. abra illusztralja. Lathat6, hogy meglehetdsen sulyosan kezelik a lakdsmaffia blincse-
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lekmények elkovetSinek felelGsségre vonasat, hiszen az elkovetSk 79 %-at szabadsagvesztés buintetéssel sjtot-
tak, amelyeknek valamivel tobb mint a fele végrehajtand6. Ugyanakkor példaul a 2002-ben Gsszes jogerdsen
elitéle felnStt kordaknak csak 33 %-at itélték szabadsagvesztésre, amelybdl 39 % volt végrehajtando.

4. sz. dbra

A kiszabott f6biintetések, intézkedések

Probara Megrovis
bocsatas 2%
7%

Pénzbiintetés

12% Felfuiggesztett

szabadsagvesztés
39%

Végrehajtando
szabadsagvesztés
40%

A kiszabott szabadsigvesztések 30 %-a két évnél, 16 %-a pedig hirom évnél hosszabb volt.
A leghosszabb szabadsagvesztést 8 év tartamban allapitotta meg a birdsdg, amelyre két elitélt esetében
kertilt sor. Pénzbuintetés kiszabasa az elitéltek 12 %-andl tortént. A napi tételek szdma 60 és 420 kozott,
az egynapi tétel 6sszege 60 és 1000 forint kozott valtozott. Pénzmellékbiintetés alkalmazasa 16 esetben
tortént. A kiszabott biintetések 62 %-a halmazati biintetés volt.

A SERTETTEK

A vizsgalat sorin a legnehezebb feladatot a sértetti adatok feltdrdsa okozta. Szdmos ugyben
mindossze olyan iratokat kaptunk (pl. vadirat), amelyek rendkiviil korldtozott mértékben tartalmaztak
csak a sértettekre vonatkozé informacidkat, valamint egyes sértettek személyes adataik zartan torténd
kezelését kérték. Ezért e tekintetben nem tartjuk értékelésre megfelelének azokat a jellemz8ket (pl. a
sértett életkora, foglalkozasa), amelyek megbizhat6an csupan a vizsgalt sértetti sokasag legfeljebb 10-
20 %-at reprezentalndk.

Osszesen 358 sértetti kérdéiv kertilt kitoltésre, amelyek koziil 352 természetes, 6 pedig jogi személyre
(6nkormanyzat, rt., kft.) vonatkozik.

A sértettek kategoriai

A lakasmaffia blincselekmények sértettjeit harom kategdriaba sorolhatjuk:

a) az ingatlanok tulajdonosai vagy bérldi;

b) az ingatlan vevdi, illetve azok, akik bérleti jogot szeretnének szerezni az ingatlanon,;

) a jelzdlogjogosultak, akiket az elkovet§ megtévesztett az ingatlan feletti rendelkezési jogara
vonatkozodan.
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Az elemzett igyek alapjan az allapithaté meg, hogy a sértettek leggyakrabban a tulajdonosok (bér-
16k) koziil kertlnek ki, mivel 6k teszik ki az Gsszes sértett 70 %-at. A megtévesztett vevk 27 %-ot, mig
a jelzalogjogosultak csupan 3 %-ot reprezentalnak.

A sértettek neme

A sértettek 62 %-a férfi, 38 %-a nd, ami azt jelzi, hogy a n6k dldozatként is gyakran valnak a lakas-
maffia blinozés részesévé. Itt jegyezzik meg, hogy amennyiben hazaspér vélt a blincselekmény sértettjévé,
ugy természetesen mindkettSjiket kiillon-kiilon sértettnek tekintettik.

A sértettek allampolgarsaga

Az dldozatok kozott csupan 8 kulfoldi akadt, 5 roman, 1 német, 1 amerikai-magyar és egy kanadai-
magyar allampolgar.

A sértettek lakohelye

A sértettek 32 %-a budapesti lakos, ami magasabb aranyt képvisel a f6varosban laké elkovetSknél,
és az itt talalhat6 ingatlanoknal is. Ez arra vezethet§ vissza, hogy tobb esetben budapesti lakos vidéki
ingatlana tekintetében valésult meg a blincselekmény.

A lakdhely kozigazgatasi jellege szerint az dldozatok 89 %-a varosban él, ami ugyancsak maga-
sabb az itt talalhat6 ingatlanok (82 %) és a varoslaké elkovetSk (79 %) aranyanal.

A sértettek sériilései

Szerencsére az erlszakos elkovetések alkalmaval is csak ritkdn sériilt meg az aldozat. Osszességében
csupan a sértettek 2 %-a, 7 személy szenvedett sérulést. Kozuluk egy aldozat meghalt, kettd salyos,
négy pedig konnyd testi sériilést szenvedett.

A sértetteket ért kir mértéke

Az egy-egy sértettre vonatkoztatott karok mértékét és megoszlasat a 10. sz. tablazat szemlélteti.
Megjegyezziik, hogy itt is a ténylegesen bekovetkezett karokat vettiik figyelembe, tulajdonostarsak
esetén a tulajdoni hanyad ardnyaban (amennyiben ez nem dertilt ki, gy egyenl§ ardnyban) megosztva.

8. s2. tablazat

A sértettet ért kar mértéke

A kar Osszege Szam %
Nem keletkezett kar 54 15,1
200 000 Ft alatt 22 6,1
200 001 2 000 000 Ft 126 35,2
2 000 001 50 000 000 Ft 142 39,7
50 000 000 Ft felett 1 0,3
Nem éllapithaté meg 13 3,6
Osszesen 358 100,0

A legnagyobb kar Osszege jogi személy sértett esetében 56 millié forint, természetes személynél 40
milli6 373 ezer forint volt. Az el6z6 esetben az elkévetS a sértett pénzugyi rt.-tdl hitelt vett fel olyan
ingatlan fedezetre, amely mér nem volt a tulajdondban, mig az utébbi esetben a sértett vett fel 3 millié
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forint hitelt uzsorakamatra, fiktiv adasvételi szerz6déssel biztositva az ingatlanfedezetet, aminek
kovetkeztében értékes balatoni hazat veszitette el.

A sértetti kozrehatas mértéke

A kutatds tapasztalatai alapjan azt lehet megallapitani, hogy az esetek tulnyomé tobbségében a
sértettek — kisebb-nagyobb mértékben — talnyomoérészt hozzajarultak a bilincselekmények
bekovetkezéséhez. Mindossze a sértettek 22 %-anal lehetett arra a kovetkeztetésre jutni, hogy egyal-
talan nem volt lehet8ségiik a blincselekmény meggatoldsara, mivel dltalaban arrdl nem is tudtak, 4 %-
uk pedig fenyegetés hatdsira irta ald a szerz6dést.

Csupén kisebb mértékben hibaztathat6 az aldozatoknak a vev8k kozul kikertuls az az 5 %-os cso-
portja, akik — bizva az tigyvédi kbzremikodésben is — nem vették észre, hogy hamis iratokat felhasznalé
aleladdval van dolguk. Az § esetiitkben csak az jelenthetett volna megoldast, ha az eladé személyét nem-
csak az iratok alapjan, hanem a tulajdonos szomszédjai, ismerGsei segitségével is azonositottdk volna.
Ugyanakkor 9 sértett agy vett ingatlant, hogy nem nézte meg az ingatlan-nyilvantartést, illetve 2
sértettet nem zavart, hogy az eladé nem volt abba tulajdonosként bejegyezve. A sértettek 14 %-at
képviselik azok, akik uzsords hitelszerz6dés fedezeteként fiktiv addsvételi szerz8dést kotottek és ennek
kovetkeztében veszitették el lakasukat. A cselekmények elkovetési magatartasainak elemzésénél mar
kitértink arra, hogy kik véalnak ilyen jellegli blincselekmények sértettjeivé. Az aldozatok 9 %-a nem
olvasta el az éltala alairt szerz8dést, mivel bizott partnereiben, illetve az eljaré ingatlankozvetitSkben és
tgyvédekben.

Szamos esetben az addsvételi szerz8dés tartalmatdl eltérben az eladét megilletd vételar kifizetése nem
tortént meg, vagy azt visszavették a sértettsl. Ilyenkor a sértettel elhitették, hogy majd késébb kapja meg
a pénzt vagy azt mondtak neki, hogy az ugyvéd elStt torténd fizetésre csak a formasdg miatt van szik-
ség és vissza kell adnia a vételarat. Gyakori hivatkozasi alap, hogy a vételar csak a vevd birtokba [épésekor
jar valéjaban, illetve, hogy a sértett szamara az eladott lakas helyett masik, megfelelébb lakast vesznek,
a szerz6désbe viszont bonyolult lenne ennek tényét belefoglalni, illetve, hogy majd a jovSben eltartjak és
gondozni fogjak az eladét. Ezek a szdbeli igéretek azutan természetesen nem valnak valéra, az dldozatokat
gyakran egyik szuikséglakasbol a masikba koltoztetik, emberi tartézkodasra alkalmatlan helyeken tartjak,
esetenként személyi szabadsdgdban korldtozzak, dolgoztatjdk. Nem ritka, hogy az egyébként is dltalaban
rossz egészségi allapotu sértettek a lakdsuk elvesztését kovet§ lelki és testi megrazkdédteatasok, traumak
kovetkeztében hamarosan meghalnak. Egyes esetekben a sértettek tisztazatlan korilmények kozote, bar
a hatésagok megallapitasai szerint blincselekményre utalé nyomok nélkal, eltiintek.

A sértettek veszélyeztetettsége

A tapasztalatok alapjan bizonyos személyiségjegyekkel rendelkezd, tarsadalmi réteghez tartozd
emberek konnyUszerrel valnak lakdsmaffia blincselekmények aldozataiva.

1. Mindenekel&tt az anyagi gondokkal kiiszkodd, f6leg a lakasra jelentGsebb kozuzemi dijhatralékot,
elmaradt koz6s koltséget, bérleti dijat felhalmozé személyeket kell megemliteni. A kutatas adatai
alapjan a veszélyeztetett aldozatok legalabb 20 %-a e korbe tartozik.

2. Potencidlisan veszélyeztetettek az italoz6 életmddot folytatdk, valamint az idGs, egyedulallé
személyek. A szervezett elkovetSk tobbnyire segitdik, felhajtéik révén nagyon gyakran kocsmak-
ban, italboltokban "gy{jtik be" 4dldozataikat, majd férkdznek bizalmukba.

3. Ugyancsak kiemelten veszélyeztetettek a mentalis vagy pszichés problémakkal kizd8, konnyen
befolyasolhat6 személyek. Tobb esetben elfordult, hogy az elkovetSk pszichidtriai intézmények-
ben ismerkedtek meg a késGbbiekben aldozatta valé személyekkel.
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4. Konnyen valnak aldozattd azok az egyedulalld, tarsas kapcsolat utdn vagyakozé nék és férfiak
egyarant, akik tobbszor, véalast kovetSen, Gj életet szeretnének kezdeni, és ennek reményében
konnyelmuen felaldozzak lakasukat is.

5. Gyakran véltak dldozatta azok az anyagilag megszorult vagy a véllalkozasukat fejleszteni kivand
személyek, illetve hozzatartozoik, barataik, illetve egyes nyerészkedni kivand emberek, akik
hiteligyleteket biztosito fiktiv addsvételi szerz8dések kotésével tették kockara ingatlanukat.

6. Bér nem tul jelent8s szamban fordultak el§, de meg kell emliteni a kiilfoldi allampolgar sértetteket,
akik tobbnyire nincsenek tisztaban a hazankban érvényes lakasjogi és ingatlanforgalmazasi szaba-
lyokkal. Oket kiildnésen a gyors, rugalmas, biirokracia mentes tigyintézés igéretével lehet becsapni.

OSSZEGEZES

A kilencvenes évek végére eszkalalédo, életeket, csaladokat, egzisztencidkat tonkretevd lakasmaffia
blin6zés nem véletleniil napjaink egyik égetd kriminalis és egyben tarsadalmi problémaja. Kutatasunk
alapjin ugyanakkor megallapithaté, hogy nem beszélhetiink "a" lakdsmaffiardl, a vizsgalt iigyek nem
utalnak egy, az egész orszagot, vagy annak nagyobb részét behal6z6, maffia jellegl blinszervezet létére.
Kétségkivil gyakoriak a sorozatjellegl, lzletszerlen elkovetett cselekmények, de ezeket alapvetSen
egymastdl fliggetlen bilin6z8i csoportok valdsitottdk meg, és emellett nem ritkdk az eseti jellegli ugyek
sem. Eppen ezért a hazai lakasmaffia jelenségrol nem annyira mint titkos biinszervezetrdl, hanem inkabb

mint aljas, fondorlatos cselszovésrdl beszélhetiink.

A cselekmények megitélése sordan a legnagyobb problémat a bizonyitasi nehézségek okozzak, mivel
szamos esetben a csekély érdekérvényesitési képességgel rendelkezd sértettek 6nmagaban hihet§ és elfo-
gadhaté vallomasat egybehangzban cafoljak az okirati bizonyitékok és a tanivallomésok. Ilyen esetek-
ben az in dubio pro reo elvének alkalmazasa kovetkeztében az eljarasok megszintetésére, illetve a ter-
heltek felmentésére kerul sor, ami ugyanakkor meglehetdsen irritdlja a tarsadalom igazsagérzetét. Mivel
a sokszor Osszetett, bonyolult cselekmények nyomozasa specidlis képzettséget igényel, célszerl lenne a
BRFK-n létrehozott Kaptar Alosztalyhoz hasonlé egység felallitasa orszagos vagy regiondlis szinten is,
ami a hasonl6 jellegl tigyek koordindcidjat is megkonnyithetné.

A jogbiztonsagot sért§ gyakorlatként értékelhetd az egyes elkovetési magatartasok kiulonosen a
szerz8déskotéseket ellenjegyz8 tgyvédek és kozjegyz8k esetében kozel sem egységes megitélése.

Az oksagi koriilmények kozott kiemelked§ jelent8ségl a sértetti kozrehatas, amely dontSen hoz-
zdjarul az elkovetdi magatartasok sikeréhez, ezért a leghatékonyabb prevencié az ingatlantgyleteiket
bonyolité potencidlis aldozatok lehetSleg minden részletre kiterjedSen koriltekintd magatartésa.
Az intézményi oldalon preventiv intézkedésként sziikség lenne a potencialis veszélyforrasokra figyelmeztetd
hatékonyabb jogpropagandara, valamint egyéb, az elkovetéseket megnehezit§ megoldasokra.

Preventiv intézkedésként sziikség lenne a potencialis veszélyforrasokra figyelmeztets hatékony jog-
propagandara, valamint egyéb, az elkovetéseket megnehezit§ megoldasokra (pl. az tigyvédi, kozjegyzGi
ellenjegyzés hatékonyabbd tétele specidlis okméanypapir hasznélataval, illetve mindkét szerz6dd fél
részére jogi képvisels biztositasaval, bizonyos Osszeghatar felett a vételar kotelezd banki atutaldsa, ingat-
lan torzskonyv, vagy tulajdonosi PIN-kéd bevezetése, valamint a kilonosen a fGvarosi zildle ingatlan-
nyilvantartas rendbetétele, amely teriileten egyébként az utébbi id6ében pozitiv iranya folyamat tanai
lehetiink).

(A kutatds é tanulmanykészités idfszaka 2003. janudr 1. - 2004. jinius 1. volt).
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NEHANY FONTOSABB JAVASLAT A LAKASMAFFIAK
ELLENI KUZDELEMBEN

Dr. Poczik Szilveszter — Dr. Nagy Laszl6 Tibor
tudomanyos fémunkatars tudomanyos munkatars
Orszagos Kriminolédgiai Intézet

Az alabbiakban a lakdsmaftia jelenségének megel&zésével, megakadélyozasaval kapcsolatos, kilon-
féle intézményektdl, hivataloktdl, maganszemélyektsl és a médiabdl érkezs legfontosabb javaslatokat
gyujtoteuk ossze, koztik olyanokat is, amelyek gyakorlati megvaldsitasa alkotményos, intézményi,
szervezeti illetve mas strukturalis okokbdl akadalyba ttkoznek, vagy amelyekkel nem értiink egyet.
A javaslatok szamossaga és sokfélesége mindazonaltal visszatiikrozi azt a széleskord és intenziv tarsadal-
mi vitat, amely a probléma koril kibontakozott.

* Ki kell alakitani @ lakbatdsi tamogatdsoknak a kiltséguetési pénzeket célzottan elhelyezd, dtfogd, rendszerét,
késziiljon nkormanyzati adatbdzis a hajléktalansag veszélyének kitett, vagy édllandé bejelentett
lakcimmel nem rendelkezd csaladokrol.

* Szilessen dtfogd szocidlis torvény és annak keretében egy specidlis lakossdgi csidtirvény.

* Hivatali mulasztas vagy tévedés esetére lakdsalapot, a jogsértettek kartalanitisara dllami pénzalapot
kellene léresiten:.

* Tisztazni kell az ingatlan-nyilvintartas végleges igazgatasszervezeti helyét.

* A német minta volna kivetendd, ahol az adasvételi szerz8dés végrehajtasat egészen a tulajdonjog bejegy-
zéséig a szerzGdést ellenjegyz8 kozjegyz8 kotelezBen felugyeli. Szerz6déskotés elGtt betekint a
telekkonyvbe, megallapitja az eladé tulajdonjogat, az esetleges terheket és igényeket (jelzdlog,
haszonélvezet). A szerz8dés rogziti az emlitett terhek és igények tulajdonosvaltas eldtti torlését is.
Egy példany ezutan a foldhivatalhoz keriil, amely a birésagok feliigyelete alatt mikodik. A tulaj-
doni lapon rogzitik a széljegyet. Ezt kovetSen az ingatlanra a vev§ hozzajarulasa nélkil tovabbi
széljegy, illetve teher nem jegyezhetd be. Amikor a foldhivatal a sziikséges torléseket elvégezte, és
az Uj terheket bejegyezte, az atirt tulajdoni lapot eljuttatja a kozjegyz6nek, aki a vevét errdl
értesiti, és felkéri: az atruhdzds szerz6désben rogzitett napjaig a vételarat az eladé szamldjara utal-
ja at. Az elad6 a vételar jovairdsat a kozjegyzovel irasban kozli, ezutin adja at az ingatlant a
vevlnek, illetve kapja meg a vevs a tulajdoni lap hiteles masolatat. A foldhivatallal egyidejiileg a
kozjegyz8 az addhivatali osztalyként mikods illetékhivatalt is értesiti. A tulajdonjogot a foldhi-
vatal akkor jegyzi be, ha az adoéhivataltdl az illeték befizetésér6l sz6l6 igazolast megkapta.
A szerz8déskotés és az atruhdzas (kockazat, koltség, haszon atszalldsa a vevdre), vagyis a vételar
atutaldsa kozott altalaban két honap telik el. Bonyolultabb esetekben a vev§ az atutaldst jogosult
nem kozvetlenil az eladonak, hanem az agynevezett kozjegyz8i szamlan keresztul teljesiteni.

Ingatlanszerz6dések esetében specialis okmanypapir hasznalataval hatékonyabbd lehetne tenni az
ugyvédi, kozjegyzGi ellenjegyzés hitelességének ellenGrizhetSséget.

Be kellene vezetni a tulajdoni laptdl figgetlen lakdastirzskinyvet, illetve tulajdonosi PIN-kidot, ame-
lyek tovabbi biztonsagi elemként nehezitenék a csalard lakaseladds lehetGségét. Megjegyzendd,

hogy a gépjarm(ibinézéssel szemben hatékonynak bizonyult a tulajdonjogot igazol6 torzskonyv
rendszere.

Lakoingatlan tulajdonosvaltésa esetén kotelez6vé kellene tenni a kizmiicégek hatralékmentességi iga-
20ldsainak beszerzésér, amelyet az 4j tulajdonosnak, a lakékozosségnek, illetve a tulajdonosvaltozas
bejegyzésének feltételeként a foldhivatalnak is be kell mutatni.
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* A jogszabily csak akkor ismerjen el valakit lakdstulajdonosnak, ha bejegyzési kérelmét mdr jogerdsen
elbirdltak. Miutan az 4j tulajdonos benyujtotta az atirashoz sziikséges iratokat, a foldhivatal szél-
jegyzettel latnd el a tulajdoni lapot, majd ha mindent rendben talalt, meghozza az Gj tulajdonos
bejegyzésérdl sz6l6 hatérozatot, amit postaznak minden érintettnek. A hatdrozat az atvételétdl
szamitott harminc napon beltl emelkedik jogerdre.

* Nagy éreékd ingatlanok adasvétele esetében a foldhivatalokra is haruljon olyan bejelentési
kotelezertség, mint a bankokra a kétmilli6 forint feletti készpénzes forgalom esetén.

* Szélesiteni kellene a fildhivatalok ellendrzési jogait: egyértelmilien azonosithatéak legyenek azok a
személyek, akik cim vagy helyrajzi szam alapjan kérnek idegen tulajdoni lapot.

* Szigoritani kellene az adésok ingatlandra terhelhet§ jelzdlogjog bejegyzés feltéreleir.!

* RKapesolator kellene teremteni a lakcim-nyilvantartds és az ingatlan-nyilvantartds kozitt, mert a foldhi-
vatal a sajat nyilvantartasdban szerepld cimre kuld értesitést a tulajdonjog valtozasarol, ez azon-
ban nem mindig egyezik a tartézkodasi hellyel.

* A fildbivatal értesitse a tulajdonosokat arril, ha valaki kikérte lakdsuk tulajdoni lapjdt: visszake-
reshet6vé kellene tenni, hogy egy-egy lakas tulajdoni lapjat kik kérték ki. A tulajdoni lapon ugyanis
a tulajdonos szinte valamennyi személyes adata megtalalhatd.

* A jogszabaly csak a tulajdonosnak engedélyezze, hogy hozzdjusson ingatlana tulajdoni lapjaihoz.

* A fildhivatalok figyeljék és tegyék kizzé a teriletiikre jellemz8 dtlagdrakat. A javaslat nyilvanval6an
nem kivitelezhetd, hiszen az ingatlan-nyilvantartds hivatali rendszere nem véllalhat magéra piaci
vagy marketing funkciokat.

* Létesuljon on-line kapcsolar az iigyvédi irodak és a személyi adatokat nyilvantartd kozpont kizitt. Ezzel
lehet6vé kellene tenni az zigyvédeknek, hogy ellendrizhessék a szerzidéskitéskor bemutatott személyi iratok
eredetiségér.

* Az ugyvédi kamardk szigoritsak meg az ellenjegyzéssel kapcsolatos iigyvéd feladatokat: az tgyvédek csak
olyan iratot ellenjegyezhessenek, amelyet 8k maguk vagy irodajuk készitett.

* Az ugyvédek a szerz6d6 felek hozzajarulasaval masolhassak le a személyazonosits okmdanyokat, késziil-
hessen videofelvétel az tigyfelekrdl és a pénzéatadasrol.

* Az iigyvédi kamara, szigorian véve az ugyvédek partatlansigat, az adasvételnél regye kitelezivé
mindkét fél szamdra a kiilon iigyvédi képviseleter.” Ezt a javaslatot az tigyvédi kamardk is partoljak.

* Kutatasunk félidGs jelentésében javasoltuk: az uzsoraszerz6dések elkertilése érdekében feltl kel-
lene wvizsgalni, esetleg szabdlyozni a bankok jelzdloghitelezési iizleterthez kapcsolddi ingatlanértékelési és
szerzddéskitési gyakorlator, ugyanis a fedezeti ingatlanok értékét a bankok joval a piaci ar alatt
allapitjak meg, és kényszereladas esetére rendszerint elGvételi vagy vevikijelolési jogot is kikotnek
maguknak.’

Ezzel kapcsolatban 2003 végén vizsgalatot kezdett az allampolgari jogok orszaggyilési biztosa

annak megallapitdsara, milyen hatdssal van a jelzalog-biztositék mellett torténd hitelezés gyakorlata az

ado6sok alkotmanyos jogaira, sérti-e a tulajdonhoz valé jogot a hitelintézetek szerz6déskotési gyakorlata,

és az dallam megfeleléen gondoskodik-e az allampolgarok tulajdonhoz valé joganak védelmérdl.*

' A tarsashazi torvény elGkészitése sordn szamos lényeges intézkedés keriilt széba a tarsashdzak sajat SZMSZ szerinti miikodése, a kozos
képviselet, a hatralékosokkal szembeni fellépés, a szamvizsgélé bizottsagok szabalyozasa kapcsan, amelyek kézil az elkészilt térvényben
(2003. évi CXXXIII. tv. a tarsashdzakrol) tobb is megvaldsult. Valtozasok varhatdk az épitési térvényben (1997. évi LXXVIIL. tv. az épitett
kornyezet alakitasardl és védelmérdl) is: varhatéan szigoritjak a mindségellenGrzést, az 6nkormanyzatok teleptlésrendezési tevékenységét.
> Dr. Dobrodinszky D. (igyvéd): Dij, erkélcs, maffia. Népszabadsdg 2003. marcius 19.

bttp:/www.nepszabadsag.hu/Defanlt.asp? DocColllD= 100823 &Docl D=92753#92753

> Dr. Péczik Sz. — Dr. Nagy L. T.: A "lakasmaffidk" biincselekményeinek vizsgélata. Kutatasi részjelentés. OKRI 2003. 20. old.

* A hitelezést vizsgalja az ombudsman. Népszabadsdg. 2003.11.25. 17. old..
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Lenkovics Barnabas 2004. mdjusaban kelt jelentésében’ megallapitotta: a johiszem{ és tisztességes
eljaras kovetelményébe litkozik, ha a bank a fedezetként lekotott ingatlan értékét kilonféle tényezdkre
hivatkozva a val6s forgalmi érték alatt hatarozza meg, majd az igy leértékelt ingatlan hitelfedezeti
éreékét még a biztonsagos hitelezéshez sziikséges értéknél is alacsonyabban allapitja meg. Az ingatlan
valdés forgalmi értékének megallapitasaval figgetlen szakértSt kellene megbizni, és a szakért§ altal
becstlt érték 70 szazalékat kellene hitelfedezeti értékként figyelembe venni. A bankiizlet irredlis hitel-
biztositéki érték és tobbszoros biztositékok kikotésével torténd egyoldala talbiztositdsa az tgyfeleknek
aranytalan jogsérelmet okoz, veszélyezteti tulajdonhoz fiz6d§ jogaikat. Kiillonosen a jelzdlogjog és vételi
jog egylttes kikotése mellett torténd hitelezés soran sértilhet a tulajdonhoz fiz8d6 alapjog. Bar a koleson-
biztositékként jelzalogjog és vételi jog egyideji kikotése nem ttkozik a Ptk. rendelkezéseibe, az adds
tulajdonhoz fiz6d8 alkotmanyos jogat sérti, ha a rendkivil alacsonyan meghatéarozott hitelbiztositéki
érték egyben a vételi jog utjan létrehozhaté adasvéeeli szerz6désben kikotott vételarral azonos. Ha a
pénzintézet az aranytalan el6nyt az adds helyzetének kihasznalasaval koti ki, a szerz8dés jogszabalyba és
a j6 erkolcesbe uitkoz8 uzsorasuigyletként semmis. A bankok nem tettek eleget az tigyfelek tajékoztatasa-
val kapcsolatos kotelességiiknek, mivel tgyfeleiket elmulasztottak tdjékoztatni a vételi jogrol.
A szerz6déseket kozokiratba foglal6 kozjegyz8 sem mindig teljesiti kotelezettségét, mely szerint: meg-
gy6z8dvén a felek szandékardl, tdjékoztatnia kell Gket a joguigylet 1ényegérdl, kovetkezményeirl, meg
kell bizonyosodnia arrél, hogy azok az okiratot értik, tartalma megfelel akaratuknak. Az ombudsman
felkérte az Orszagos Kozjegyz6i Kamarat, gondoskodjon a kozjegyzGi elSirdsok maradéktalan
érvényesitésérsl. Megéllapitotta tovabba, hogy a PSZAF is mulasztott, amikor a kifogasolt gyakorlatot
nem ellendrizte, nem tett lépéseket annak felszdmoldsira, és felszolitotta a PSZAF Feliigyeleti
Tanacsanak elnokét feladatainak az tigyfelek érdekeit szem el8tt tartd hatékony ellatdsira. Az ombuds-
man szerint a Gazdasagi Versenyhivatal hivatott tisztdzni, hogy az ilyen esetekben a pénzintézetek
er6folényben vannak-e, ha igen, visszaélnek-e ezzel, illetve egyes bankok nem kotottek-e egymassal
versenykorlatozé megallapodast.’

* Bizonyos Osszeghatar felett kotelez6vé kellene tenni a vételar banki dtutaldssal tivténd kiegyenlitésér.

* Ossze kellene vonni a gyaniisitottak ellen folyi eljirdsokat, mivel a lakdsmaffia-tigyek tobb szerepldje
azonos.

* Szigoritani kell a bélyegzikészités szabdlyait. Ma szabadon rendelhetd foldhivatali, vagy akar
rendGrségi pecsét is, blincselekmény csak akkor tortént, ha fel is hasznaljak a jogtalanul készitett
bélyegzdt.

A fenti javaslatok némelyike szamos, tobbek kozott jogtechnikai és adatvédelmi problémait vet fel,
de olyan javaslat is akad, — példaul az ingatlan-nyilvintartds nyilvinossiganak megsziintetésére
vonatkoz6 otlet —, amely az alkotmanyossdg korlatait feszegeti vagy régi félelmi reflexeket indithat be.

(Lezarva: 2003. november 15.)

> Jelentés az OBH 4999/2003. sz. tigyben, a tulajdonhoz valé jog védelmérol egyes bankok jelzdloghitelezési gyakorlataval kapcsolatban.
bitp: [ fwww.obh.bulallam/index.htm

6 A hitelintézetekrol és pénziigyi véallalkozasokrol valamint Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyeletérol sz6l6 torvényhelyek (1996. évi
CXIL tv. 146. § és 1999. évi CXXIV. tv. 2. § (2) szerint a PSZAF feladata a pénziigyi szolgaltatési tevékenységet meghatdrozé szabélyok
betartasanak vizsgalata, érvényestlésének ellenorzése, elmulasztasuk szankciondlasa.

7 Az OBH 2004. méjus 20-adikai keltezésu sajtdkozleménye alapjan. heep:/fwww.obh.bujallam/index.him
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* A lakasmaffia-jellegl bincselekmények néhany tarsadalomtorténeti és szocioldgiai vonatkozasa
(Dr. Péczik Szilveszter, tud. f6munkatars, OKRI);

* A lakasmaffia-cselekményekkel kapcsolatos kriminoldgiai kutatds fontosabb empirikus ered-
ményei (Dr. Nagy Ldszlo Tibor, tud. munkatars, OKRI);

* A lakasmaffia-cselekményekkel kapcsolatos orszaggyilési munka és torvényhozasi feladatok
(Devdnszkiné Dr. Molndr Katalin, ogy. képvisel$, az orszaggylés lakasmaffia-albizottsaganak
elnoke);

* A binuldozési-jogalkalmazasi gyakorlat problémai (Dr. Varga Attila, rszds, BRFK, Kaptar-
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ozasaban; (Dr. Bandti Janos, igyvéd, Budapesti Ugyvédi Kamara elnoke);

* Az ingatlan-nyilvantartds rendszerében rejlg kriminalprevencids lehet8ségek (Hidvéginé Dr. Evdélyi
Erika, a Pest Megyei Foldhivatal vezetGje)

* A civil tirsadalom lehet8ségei a lakasmaffidk lektzdésében (Torik-Szabi Erzséber, elnok, Sors-
Tarsak Egyestilet).

Hozzaszolasok, vita, otletborze

Kiiszonjiik megtiszteld részvételét!
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Kerezsi Kldra: Holgyeim és Uraim! Udvozlom Onoket, koszonom, hogy eljottek! Részben kutatdsi
témank eredményeit és tovabbi elképzeléseinket szeretnénk megvitatni Ondkkel, részben azt, mit tehet-
nénk a lakasmaffia jelenségének visszaszoritasaért. Az Intézetiinkben az elmult évben megkezdett és
még ebben az évben is folytat6d6 empirikus kutatds az orszag egészére kiterjedt. Az ingatlancsalds nem
csak Magyarorszagra és a rendszervalt6 orszagokra jellemzG. Poczik Szilveszter kutatasai feltartak, hogy
hasonl6 jelenségek mutatkoznak az EU régi tagallamaiban is. Kriminologusként arra a parhuzamra
hivnam fel a figyelmet, amely a fehérgalléros blinozés és a lakdsmaffia jellegli blncselekmények kozott
mutatkozik. A fehérgalléros blinozésben egy sziikebb tarsadalmi csoport szamara adott a blincselekmény
elkdvetésének lehet8sége, a sértettek kire azonban t3bb tarsadalmi réteget 4tfed. Ugy tlinik, a lakas-
maffia esetében is hasonld a helyzet, de eltér az aldozatok tarsadalmi kore, mig az elkdvetsi oldalon
ugyanazok a motivumok jatszanak szerepet. Ezzel a felvetéssel zarndm a koszont6t: remélem, gyumol-
cs0z8 egyuttmiikodés elé néziink!

Péczik Szilveszter: Buszke vagyok, hogy a kutatast mi kezdhettiik el. Munkank nyoman ez a nagy
sulyua tarsadalmi probléma kvazi tudomanyos rangra emelkedett. A kutatas részjelentése tavaly decem-
berben készult el, janius 30-aval fog megsziiletni a zaréjelentés. Eddigi eredményeinket az Orszagos
Kriminoldgiai Intézet ez évi tanulmanygydjteményében szerepld két tanulmanyban foglaltuk Gssze
Nagy Laszl6 Tibor kollégammal. A kutatés elStorténetéhez tartozik, hogy a Legfébb Ugyészségtdl kap-
tunk megbizast a téma feldolgozasara, egy olyan idGszakban — bizonyos értelemben faziskéséssel —,
amikor a téma a médidban mar jelen volt, politikai és tarsadalmi korokben is nagy visszhangot keltett.
Oriilok, hogy ma alkalom nyilt arra, hogy e fontos tarsadalmi probléma kapcsan, ennek a héznak a
hagyomanyaihoz hlien, 6sszehozzunk olyan szakembereket vitdra, kerekasztal-konferenciara, otlet-
borzére, akik tudatdban vannak a probléma fontossiaganak, tenni, valtoztatni akarnak, és nem csak
azért, mert hivatalukbol adédodan is feladatok harulnak rajuk. Azért kértiink fel meghivott elgaddkat,
hogy az altaluk elmondottakat kozésen tovabbgondolhassuk.

Néhany mozzanatban folvillantanam mai problémank tarsadalomtorténetét, szocioldgidjat, hiszen
az én tanulmanyom foglalkozik a bemutatott kotetben a szociolégiai, strukturalis megkozelitéssekkel,
Nagy Laszl6 kollégdm pedig a buntetjogi anyagokat dolgozta fol. Az, amit lakasmaffiaként
definidlunk, nem tipikusan magyar jelenség, az egész posztkommunista régi6 vagy alrégié valamennyi
orszagaban jelen van. Nemrég Plywaczewski professzor, neves lengyel kriminolégus volt vendégem, és
elmondta: naluk is létezik ez a jelenség, viszonylag gyakori, mégsem jott létre olyan tarsadalmi ossze-
fogas, mint ndlunk. Azt hiszem, Magyarorszag ebben példat mutatott. Ingatlancsaldasok, mégpedig
nagyon nagystiltiek, Nyugat-Eurépaban is eléfordulnak. Ugy vélem, az ottanihoz hasonlé, bankok, legalis
ingatlankozvetitSk, alkuszok kozbejottével létrejovs, bonyolult csalasi tgyletek jelolik ki a magyar-
orszagi ingatlancsaldsok jovGjét is. Tehat varhat6an hamarosan egy még bonyolultabb problémakoteggel
kell szembenézniink.

A probléma etol6gidjahoz annyit, hogy a 90-es évek folyaman a jelenség végigkisérte tarsadalmi ata-
lakuldsunkat, mar '94-ben kitapinthat6 volt, ennek kovetkeztében mar akkor megszoritottdk az ingat-
lan adasvétellel kapcsolatos joguigyletek feltételeit. A dontd mozzanat mégis az volt, amikor Gonczol
Katalin orszdaggylési biztos 1996-ban levelet intézett az orszagos rend8rfSkapitanyhoz, azt kérve, kisér-
jék fokozott figyelemmel az ilyen eseteket.

A hozzam hasonlé kora kollégdk biztosan emlékeznek, milyen volt a Kadar-korszak masodlagos
ingatlanpiaca, amelyen bérleti jogok, dllami lakasok, tandcsi lakdsok bérleti jogai cseréltek gazdat fiktiv
cserék, fiktiv eltartasi szerz8dések segitségével. Ehhez egy nagyszabdst korrupcids szféra kapcsolddott,
amely a gazdasagi rendszervaltas folyaman sszekapcsolodott a valddi blinz6i szféraval, és a mai lakas-
maffia-jelenség gyokerét képezte.
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A gazdasagi rendszervaltassal 1993-tdl torvényes keretek kozott megindult az 6nkormanyzati laka-
sok széleskor(i privatizacidja, latszélag el6nyos feltételekkel jutottak a bérl6k tomegesen lakastulajdon-
hoz. A latszat azonban csalt: egy stlyosan leromlott lakasallomany keriilt tulajdonosi kezekbe, amelynek
85 %-a general-felgjitasra szorul. Ebb&l 700 000 panellakas, amelyek felgjitasa 2000 milliard forintba
kertlne, amit elvileg az 4j tulajdonosoknak kellene finanszirozni. Az inflaciés nyomas miatt a kisbefek-
tetGi pénzek, részben Gsszekapcsolédva a 80-as, 90-es években a blinz8i szféraban termelddott t6kével
elindultak a lakaspiac, a legbiztosabb tSkebefektetési lehetség felé. Ezzel parhuzamosan szélesedett a
potencialis aldozati csoport: az energia és lakasszektorban bekovetkezd armozgasok és szerkezetvaltoza-
sok, az OTP hitelek radikalis kamatszint-mddositasa és mas tényez8k kovetkeztében elszegényedd
emberek, akiket konnyd volt anyagilag kilatastalan helyzetbe mangverezni. Ma a haztartasok 30%-aban
hosszan tarté addssigok mutathaték ki, részben a kozizemi dijak, részben pedig a hiteltartozasok
korében. Az ilyen csaladok gyakran széthullnak, egyes tagjaik akar a lakdsmaffia kozremkodése nélkil
is utcara kertilnek, hajléktalannd vélnak.

A lakasmaffia definiciés problémadinak taglalasit most mellzném, a forgalomban 1évS definiciok
tartalmilag lényegében fedik egymast. Lényegbevagd elméleti probléma lehet, hogy a lakasmaffids
tevékenységet szervezett blnozésként kell-e szimon tartanunk. Az ezzel kapcsolatos akadémikus
fejtegetéstdl szintén eltekintek. Elég az hozza, hogy e tevékenységhez kiterjedt kapcsolatrendszer, jelen-
t8s hattértudas, szervez6munka és munkamegosztas sziikséges.

Végezetil: milyen vélaszokat kaptunk erre a tarsadalmi és binildozési problémaéra? Kaptunk egy
renddri valaszt: Budapesten megalakult a Kaptar-csoport és néhany megyében is létesilt specidlis
nyomozocsoport. Kaptunk egy nagypolitikai, orszaggy(lési szintrGl érkez8 valaszt: az Alkotmanylgyi
bizottsdgon belil megalakult a lakdsmaffia-albizottsag. Kaptunk egy civil tarsadalmi valaszt: itt van kozot-
tunk az dldozatokat segitd Sors-Tdarsak Egyestlet vezetSje. Kaptunk onkormdnyzati részérél is egyfajta
valaszt, hiszen szamos 6nkormanyzati dgazati tevékenységet érinthet ez a blin6zési fajta, elég, ha az aldozat-
segitéssel kapcsolatos feladatokat emlitem. Elindult a vita a szakigazgatasban, pl. az ingatlan-nyilvantartas
reformjarol, bekapcsolodtak szakmai szervezetek, ugyvédi és kozjegyzi kamarak, és dltalunk az alkalmazott
tarsadalomtudomany, a kriminolégia is. Végul nem elhanyagolhaté a médianyilvanossag: olykor szenza-
cidhajhasz, kevéssé rokonszenves médon ugyan, mégis felhivja a figyelmet a probléma jelent&ségére. Sajnos
eléfordult, hogy az egyik vezetd napilap elfektette, a méasik mondvacsindlt tirtiggyel visszautasitotta az dlta-
lam kozlésre felajanlott részletes elemzést. Az egyik fGszerkeszt§-helyettes kozolte, riport-formara atszer-
kesztve jelenhet meg egy Gjsagirdjuk neve alatt. Egyébként a Népszabadsagrol és Magyar Hirlaprol van sz6.
Ugy latszik, ezekben a lapokban vagy nem szélalhatnak meg bizonyos kutatdk, vagy a f6szerkesztSk — tér-
sadalmi gy ide vagy oda — sajndljak kifizetni a néhany ezer forintot a kivilr6l vett publikdciokért.

Amiért ma itt Osszejottunk, azt az interszektordlis egytttmikodés fogalma fejezi ki legjobban.
Emlitettem, ehhez a problémahoz kapcsoléddan csak Magyarorszagon bontakozott ki vita Kelet-Eurépéaban.
Ennek nagyon fontos, pozitiv politikai tizenete az, hogy a tarsadalmi intézményrendszer sarkpontjain jelent-
kezik egytittmikodési készség és igény, tehdt a tarsadalmi szolidaritas, kohézio Magyarorszdgon minden ellen-
tétes vélekedést cafolva jelen van. Rendezvénylnk célja ennek tovdbbi erGsitése. A kutatdst folytatni
szeretnénk, hiszen nem lezart anyagrél van sz6: eddig annyit végeztiink el, ami egy év alatt feldolgozhaté volt.

Hogy milyen jelentékeny a probléma, az abbdl is kidertl, hogy az Orszigos Blnmegel&zési
Bizottsag néhany héttel ezelGtt megjelent pélyazatdban a téma kitintetetten szerepel. Meg fogjuk
palyazni a kutatds-finanszirozasi lehetGségeket. Az eddigi kutatas fékuszaban buintet§ tigyek alltak elss-
sorban. En azt szeretném, ha kutatasaink a jovében az interszektoralis egyiittm(ikodési modellek irdnyé-
ba mozoghatnanak, és arra adnanak valaszt: kinek, milyen helyzetben, mit kell tennie, kiilonos tekin-
tettel az aldozatsegités lehetGségeire és sziikségleteire. Ezzel atadnam a sz6t Nagy Laszl6 kutatétarsam-
nak, aki az empirikus kutatasrél fog beszélni.
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Nagy Laszlé Tibor: A korlatozott idSkeretben csak felvillantani tudom a kutatdas médszerét és leg-
fontosabb tapasztalatainkat. A lakasmaffia jellegl blincselekmények kutatdsa soran az intézet elhataroz-
ta orszagos empirikus, blntgyi iratokon alapulé kutatas szervezését. Az elss szakasz lezarult, a fGvaros
és 11 megye bilinligyi iratainak feldolgozasa tortént meg. A masodik szakasz folyamatban van, e honap
végére zarul le a hatralévé 8 megye adatainak értékelése. A blntigyi iratokat a fGvaros, illetve az egyes
megyei fGugyészségek kozremikodésével szereztitk be. Harom megye — Bacs-Kiskun, Szabolcs-Szatmar
és Tolna — jelezte, hogy tertiletén nem tortént lakdsmaffia jellegl blincselekmény, bar Tolna megyében
folyt eljaras, mivel elfogultsagi kifogas miatt egy Fehér megyei tigyben 6k jartak el. Lakdsmaftia nevi
blncselekmény természetesen nem létezik, egzakt statisztikai adatok nem allnak rendelkezésre, abbol
kellett kiindulnunk, amit a rendelkezéstinkre bocsatottak. A grafikon azon ismertté valt csalasok szama-
nak alakuldsit mutatja, amelyek elkovetési targya lakas volt 1990 és 2002 kozott, az ERUBS adatai
alapjan. Ez nem feleltethet§ meg egy az egyben a lakdsmaffia jellegl blin6zésnek, de jelzi, hogy a lakas
elkovetési targyként a csalasok tekintetében mennyire elszaporodott. Az empirikus kutatashoz definial-
nunk kellett a lakasmaffia fogalmat. Definicionk szerint @ lakdsmaffia biincselekmény ingatlan rendelkezési
Jogdnak, vagy inkormanyzati tulajdonii bévlakds bérleti joganak erdszakkal, femyegetéssel vagy megtévesztéssel
torténd megudltoztatdsaval elkivetett, kart okozd magatartds, illetve ennek kisérlete. Az ebbe a keretbe bele nem
illeszthet$ tgyiratokat nem vettik goércsG ala. Példaul azokat az eseteket sem, amikor valaki épitési,
felgjitasi munkakra vallalkozott, és kilonboz8 csalasokat kovetett el a lakdsokhoz kapcsoléddan, vagy
bérbeadasra hirdet meg egy lakast, és tobb sértettdl vesz fel elGleget, kauciét. Ezek nem sorolhaték a
lakdsmaffia blinozés korébe.

A kutatis els§ részében 210 blntigyi iratot kaptunk az tigyészségeken keresztil, 22 volt az an. egyéb
jellegli, ezeket nem soroltuk a vizsgalt korbe. Részletesen azokat az tgyeket dolgoztuk fel, amelyek
legalabb a vademelési szakig eljutottak, ezeket is csak akkor, ha marasztal6 itélet sziiletett, a felments
itéletek kiestek a korbdl, ilyen egyébként 3 volt a 210-bsl. Osszesen 77 vademelési szakig jutott vagy
itélettel végz8ds gy volt. Kérdsives modszerrel 77 tgylapot dolgoztunk fel, minden elkdvet6rdl kilon
lapot, ez 259 elkovetGt jelent és 285 sértettet reprezentélt, 5 volt ebbdl jogi személy. Az tigyek 55 %-dban
egynél tobb lakasmaffia blincselekményt kovettek el, 6sszesen a 77 tigybdl 267-et. A f6varosban gyakorib-
bak voltak a sorozat jellegl elkovetések, a 4 legnagyobb horderejd tigy is itt tortént. Az tigyek 78 %-dban
egynél tobb terhelt volt, 60 %-aban pedig egynél tobb sértett. A cselekmények jogi minGsitésének rész-
leteibe nem mennék bele: tobb mint huszféle blincselekménnyel talalkoztunk a befolyassal tizérkedéstdl a
lopason at a jogosulatlan pénziigyi tevékenységen keresztill az emberolésig. Leggyakoribb a csalds, az
esetek 85 %-dban ez valésult meg, halmazatban tobbnyire kozokirat, ritkabb esetekben magéanokirat
hamisitasokkal, tehat ez a tipikus jogi minGsités. A corpus delictiként az ingatlan tertileti elhelyezkedését
vizsgélva az ingatlanok legnagyobb része, 84 %-a virosokban helyezkedett el, jellemz8en a nagyvarosok-
ban, illetve a f&varosban. Megyeszékhelyeken és a févarosban 65 %-uk volt talalhat6. Ez az orszagos
mintdban valészinlleg valamivel kevesebb lesz. Az elkovetési médok tekintetében harom {6 kategériat
talaltunk. ElsGként, ahol megtévesztéssel tortént a blincselekmény megvalGsitdsa: ez a leggyakoribb, az
tigyek 53 %-dban fordult el§. Mésodik, amikor a tulajdonos tudta nélkiil eladtdk az ingatlant, ilyen 34 %-
ban fordult el§. Harmadik pedig az erGszakkal vagy fenyegetéssel torténd elkovetés, ami az tigyek 13 %-
ara volt jellemz8. Az igazsagszolgéltatas latokorébe altaldban nem kertltek be az un. tippadé vagy felhaj-
té személyek, hiszen ezek blinos tevékenységét igen nehéz bizonyitani, sajnos kisérlet sem igen torténik
felelGsségre vondsukra. A vizsgalati mintdban meglehetGsen magas, 31 % az elkovetSk kozott a ndk
ardnya, ami joval magasabb, mint az 6sszb(inzésben, ahol ez 13-14 %-ra tehetd.

Az ugyvédek illetve a kozjegyz8k szerepvallalasira komoly probléma. Az els§ szakaszban 22
ugyvéd, 2 jogtanacsos és 10 ingatlankozvetits szerepelt terheltként, kozjegyz8 1 esetben, vele szemben
megszuntették az eljarast. Volt eset, ahol tigyvéd tarta fol a blincselekményt, neki koszonhetGen sikertilt
az elkovetSt felderiteni, de sok esetben ugyvédek jatszottak szerepet az elkovetésben. Olykor
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szandékosan, maskor feliletes eljarasukkal jarultak hozzd a blncselekmény megvalésitasahoz.
Ellentmondasokat észleltiink a jurisdictio, a biintetd jogalkalmazas sorain még a kisértetiesen hasonl6
esetekben is. Egyes esetekben nagyvonaltan elsiklottak az tgyvédek tevékenysége felett, olyankor
példaul, amikor az tgyvéd ugy jegyezte ellen a szerz8dést, hogy valamelyik szerz8d6 fél altalaban az
clad6 nem volt jelen. Atlatsz6 kifogasokat is elfogadott a birésag, az tigyvédet sokszor nem is vontdk
eljaras ala, csak tanaként hallgattak ki. Més esetekben azonban megtortént az ugyvédek felelGsségre
vonasa. Vitainditoként idézném az egyik megyei f6ugyész reflexidjat, akit a tobbiekkel egytitt arra
kértiink, ossza meg veliink tapasztalatait. "Az {igyvédi szerzédési kényszer olykor diszfunkcionalisan
mikodik, az tgyvédi kamardkban nincs kell§ elszantsag arra, hogy az tgyvédi hivatasetikdnak
megfelel magatartast kikényszeritsék, a kamarai tagsag felhiguldsat megakadalyozzak, illetve fenntart-
sanak egy egészséges Ontisztulasi folyamatot. A foldhivatalok mikodése ugyancsak diszfunkcionalis,
amely mogott feltehetSen szintén az tigyvédi befolyas, umbulda, korrupcié hizédik meg, ha nem is vala-
mennyi esetben, de az ligyek jelentds részében minden bizonnyal".

A buntetéskiszabas szigorunak mondhat6, a vadlottak 72 %-at szabadsdgvesztés buntetéssel sujtot-
tak a birésagok, amelybdl 48 % volt végrehajtandé. Osszehasonlitasképpen, 2002-ben az Gsszes elitélt
33 %-at itélték csupan szabadsagvesztésre, ebbdl 39 % volt végrehajtandd. A sértettek szintén kilon-
boz8 kategoridkba oszthatdk: legtobbjiik, 69 %-uk tulajdonos vagy bérls volt. A megtévesztett vevdk
aranya 30 % volt. Kulon kategoriat alkotnak a jelzalogjogosultak, akik 1 %-ot reprezentaltak az elsg
szakasz adatai alapjan. A sértettek 60 %-a volt férfi, 40 %-a né.

A sértetti kozrehatds jelents a lakdsmaffia bincselekmények esetén. A vizsgalt sértettek csupan 16
%-a esetében nem volt lehet8ség a blincselekmény elkeriilésére, hiszen az tudtukon kivul tortént.
A felelGsség mértéke erGsen valtozik: szélsGséges esetben a sértett tres lapot ir ald szerz8dés gyanant,
maskor bizott a valédinak latszo6 okiratban, a kozremkods tigyvédben. Ilyen esetekben elkertlhetd lett
volna a blincselekmény, ha a sértett felveszi a kapcsolatot a kozos képviseldvel, a szomszédokkal és
nagyobb koriltekintéssel jar el.

Osszegzésként: a kutatés alapjan megallapithat6, hogy orszagos jelenségrél van sz6, amely nem csak
Budapesten és az agglomeraciéban virdgzik, mint sokan feltételezik. Ugyanakkor nem beszélhetiink az
orszagot atfogd egyetlen lakasmaffia létezésérdl, gyakoriak viszont a salyozott jellegli blinszévetségben,
Uzletszerlien elkovetett tgyek, de eseti jellegli tigyek is nagy szamban fordulnak el8. Latszik, hogy
otletet kaptak egyes emberek. Ahogy egy id6ben a gépjarmiiblintzés terjedt, mivel kedveztek a
feltételek, igy most nagy hasznot remélve a lakdssal kapcsolatos umbuldakba is sokan belevagnak. A cse-
lekmények megitélése soran legnagyobb problémat a bizonyitasi nehézségek okozzdk. Dont6 az in dubio
pro rero — kétség esetén a vadlott javara kell donteni — elvének alkalmazdsa. Bar sokszor a jézan ész és
logika a sértett mellett sz6l, szemben all vele szamos tantvallomas és okirati bizonyiték. Nehéz a hatdsa-
goknak donteni, kiillonosen, ha aldirds igazolja a vételar atvételét, jollehet az nem tortént meg. Profanul
azt mondhatndm, pénztartdl valé tdvozds utdn nehéz reklamédlni. Nem taglalndm a prevenci6
lehetGségeit, mégis megemlitem: bizonyos sszeghatir folott figyelemmel kellene kisérni a pénzmozga-
sokat. Lakdseladdsra nem minden pillanatban keril sor, a banki dtutaldst kotelez&vé kéne tenni, ez lenne
a minimum. Erdekl8déssel vérjuk a kiilonboz8 teriiletek szakértSinek hozzaszolasat.

Devdnszkiné Molndr Katalin: Nagyon o6rulok, hogy meghivast kaptam erre az érdekes
egyuttmtkodést kinalé megbeszélésre. Nekunk sokat segitett, hogy két szalon futott komoly vizs-
galédas, kilonds 6rom volt szamunkra, amikor Péczik Szilveszter jelezte, hogy olyan komoly kutatasi
munka folyik, amely aldtdmaszthatja a mi vizsgalédasunkat. 2002-ben a Sors-Tarsak Egyestilet peticio-
val fordult a nagypolitikdhoz, amit az orszaggy(lés elnok-asszonya kikildott szamos helyre, és értékes
valaszokat kapott. Oromiinkre szolgalt, hogy Polt Péter legfébb tigyész elrendelte e lakésiigyek nyilvan-
tartdsat, statisztikai vezetését, amire korabban nem volt remény. 2003-t6]l mar vezetik ezt a statisztikat.
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Az alkotmanyutgyi bizottsag elnoke javasolta, hogy a Parlament harom bizottsaga, a rendészeti, az 6nkor-
manyzati és az alkotmanyuigyi bizottsag kozosen hozzon létre albizottsigot a lakasmaffia jelenség
feltarasara, és tegyunk megoldasi javaslatot. Széleskori feltaré munkat végeztiink, ebben a jelenlévSk
kozil sokan részt vettek, és értékes munkat végeztek. Tédjékoztattak benniinket tapasztalataikrél, azzal
kapcsolatos igényeikrél, hogy munkdjuk a jovében jogszerbb, szakszerbb, korilményeiben is elfogad-
hat6bb legyen. Mosolyogtunk el6bb azon az éllitdson, hogy Bacs-Kiskun megyében nem voltak ilyen
ugyek! Nem bizony, mert naluk nem indultak meg a biintetd eljarasok. Szamos esetben feljelentésig sem
jutottak az tigyek. Hadd mondjak el egy tegnap érkezett szomoru hirt, amelyet jelzek majd az orszagos
rend8rfGkapitanynak is: egy gyongyosi igyben a rendérség nem fogadta el a feljelentést, hanem polgari
eljarast javasolt a sértetteknek. Szégyen és gyaldzat! Meggy8z6désem szerint csak akkor tudjuk eldon-
teni, hogy tortént-e blincselekmény, ha megkezdjik a buntetGeljarast. Nem hiszem, hogy egy tgyeletes
tiszt képes arra, hogy mélyrehatéan megvizsgalva az adasvételi szerz6dést vagy mas okiratot, eldontse,
kell-e barmit tenni. Ezt jogaszként, emberként és a volt albizottsdg elnokeként megengedhetetlennek
tarcom. Miért volt Budapesten sok eset? Azért, mert a BRFK — Gonczol Katalin akkori orszdggylési
biztos javaslatara — a jelenség salyat felismerve létrehozott egy Kaptar-csoportot, majd alosztalyi szint-
re emelte. Mds megyékben is azért lettek tigyek, mert egyre tobben komolyan vették a veszélyt. Nem
hoztak létre nyomozocsoportot, alosztalyt, de felkésziilt rend6rok kezébe adtdk vizsgalatra az tgyeket.

Az tugyvédi kamarak — lehet, hogy néhany megyei f8ligyészt tapasztalata ezt nem igazolja — igenis
képesek kisziirni az oda nem val6 kollégakat, megakadélyozni a szakma felhigulasat. J6 hireket is kap-
tam az ut6bbi idében: dltalam is ismert tigyvédek kertltek eljards ala, van mar a kamarab6l masodfokon
kizart ugyvéd Budapesten, az tigyvédi kamarak teszik a dolgukat. Akik sokdig nem tették a dolgukat,
azok a kozjegyz8k voltak, pedig szamos kozjegyzs vett részt ilyen tigyekben. Sok tugy elévilt, ezekkel
mar nem tudunk mit kezdeni. A birésagi végrehajték kamardja most kezdett egylittmikodni veliink,
Gszintén remélem, hogy a kozos munka soran megvizsgaljak felelGsségiiket. A felgyorsult ingatlanpiac
hatalmas mennyiségli munkat hozott a foldhivataloknak, a hétralékok felhalmozédasa mogott aligha
kell umbuldat feltételezni. Egyetértek a fougyészi megfogalmazassal, hogy egyes esetekben umbuldak
és hatralékok egylttesen jatszottak kozre a zavarosban val6 haldszat feltételeinek kialakulasaban. Ezt a
foldhivatali vezet8k pontosan tudjak, és sokat tesznek a nepperek kisz{irése érdekében. Nepperek jelen-
leg is vannak a F&varosi Kertletek Foldhivatala elGtt, és amig nepper van kint, addig van bent valaki,
aki fogadja Gket. Latom, K&szegi Gabor razza a fejét, ...

Ritkdn beszélink a polgari jogi vonatkozasokrél, pedig ez maganjogi szektor, az ingatlantigyek is
polgari szakon végzidnek a birésagok elStt. Ha a sértett iigyvédje nem kéri a polgar: per felfiiggesztését a biin-
tetdeljdards bizomyos szakba érkezéséig vagy befejezéséig, akkor két szdlon fut az 7gy. Folyik a buntetdeljaras, talan
még csak nyomozati szakban vagy akdr mar médsodfokon, mikozben lezarddik a polgari per. Van tgytink,
ahol mar feltlvizsgélati szakban elvérzett a sértett polgari pere. Kérem a két kutatét, a tovabbi kutatds-
ban legyenek erre is tekintettel, egyltt kellene mikodntunk ebben is.

A bevezetSben elhangzottak kapcsan felmeriiltek bennem bizonyos kétségek. A médidk jobbara az
elszegényedettekrdl, kiszolgaltatottakrodl beszélnek. Egy masik sértetti kort képeznek azok a vagyonos
emberek, j6l mend villalkozok, akik nem tudvan a bankoktdl hitelhez jutni, ugy vettek fel maganhitelt,
hogy jelzalogszerzidés helyett adasvételi szerz6dést kotottek, majd foldonfutéva valtak. Ma se lakasuk,
se pénzik, se vallalkozasuk, se csalddjuk, koziluk is szamosan lelték halalukat, az él6k pedig nem talal-
tak jogorvoslatra. Ezek hoztdk létre a Sors-Tarsak Egyestiletet, ilyen cselekmény dldozata az egyestlet
elndk asszonya is: aldirt egy palastolt kolesontigyletet. Ezek az tigyek csupan egyetlen Gsszefliggésben
szerepelnek: a kozjegyz8 ellen megsziintetett eljardsok kozott. A legtobb ilyen tigy eléviilt, se polgéri
jogi, se buntetGjogi megoldast nem taldlunk. A sértettek igy nem mindstilnek dldozatnak, dldozatvédel-
mi eljarasok nem indultak, a Fehér Gylrd Alapitvany nem foglalkozik veliik. Ekézben a Kormany azt
javasolja, a Fehér Gy(r( Alapitvanyon keresztll tdmogassuk a lakdsmaftia aldozatait.
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Kidolgoztunk egy orszaggytlési hatarozati javaslatot. Meglodult a gondolkodas egyes minisztéri-
umokban, remekbe szabott médosité inditvanyokat nyGjtanak be, hirtelen raébredtek, mit kellene ten-
nititk. Remélem, ha maguk nyujtjak be mddosité inditvanyaikat, és tamogatast szereznek a Kormanytol,
meg is fogjak valdsitani, amit javasolnak. Rengeteget dolgozott az elmult idGszakban a FoldmUveléstigyi
és Vidékfejlesztési Minisztérium és a foldhivatali vezetdk, akik megérezték felel@sségiiket. Sokat dolgo-
zott az Igazsagligy Minisztérium, de a legtobbet a Beligyminisztériumnak koszonhetek. Ott miikodik
az Orszagos Lakas- és Epitésiigyi Hivatal, élén egy nagyszer(i féosztalyvezets-helyettes asszonnyal, aki
rengeteget tett.

A feladatok a kovetkez8k: At kell alakitani az ingatlan-nyilvantartés jogszabalyi rendszerét, ezernyi
apré részletét az azonnal kapott iktatdszamtdl kezdve egészen addig, hogy az ingatlannal kapcsolatos
minden foldhivatali tigyforgalomrdl értesiilion a tulajdonos. At kell tekinteni a lakdstérvényt. Szdmos
részkérdés esetében az onkormanyzatnak lehet8sége van a szabdlyozédsra, ha azonban kotelez§ volna
ezeket helyi rendeletben szabalyozni, kivédhetnénk egyes bérleményekkel kapesolatos tigyeket. At kell
tekinteni a Buntetd Torvénykonyvet és a buntet8eljarasi torvényt is, — bar ezzel az IM nem ért egyet —
és nagyobb Osszhangot teremteni a Ptk, a Pp. és a lakastorvény kozott. Az tigyvédek a nagyobb bizton-
sag érdekében — és sajat érdekiikben is — mar dolgoznak az IM-el és BM-el az on-line kapcsolat
kiépitésén, hogy aleladék ne élhessenek vissza hamis személyi igazolvannyal. A foldhivataloknak is
tudniuk kellene ellen8rizni, hogy az adott tigyvéd ellenjegyezésre jogosult-e. Es szamos mas megoldandé
problémat emlithetnék még. Buszke vagyok ra, hogy mikozben elindult a munka, folyt a kutatas, albi-
zottsag mukodott, szaimos személy ellen indult buntetGeljaras, szamos tigyben visszakaptak a lakast a
jogosultak, és szamos tgyben a blnosokre lestjtott az igazsigszolgaltatds keze. A legbuiszkébb arra
vagyok, hogy a XVII. kertiletben, ahol korabban polgarmesterként rengeteget kiiszkodtem, tiz évet
kapott — most mar jogerésen — a legveszélyesebb elkovets. Azt kivinom, hogy ez az egyuttmkodés
gyumolcsoz6 legyen. Ha polgéri jogi vonatkozasokra is kiterjesztjik figyelmunket, szerintem csodéakat
mivelhetink egytitt.

Péczik Szilveszter: KépviselS asszony folvetette, hogy a kutatasban nem foglalkoztunk a tehetGsebb
aldozatokkal. Az id§ rovidsége miatt a bevezetGben csak szinfoltokat tudtunk bemutatni, a teljes
kutatdsi anyagban szerepel a teljes sértetti kor részletes elemzése, ezzel a kutatds soran fajsulyosan
foglalkoztunk. Egyébként az orszaggyllési hatarozati javaslatban szimomra kiilonosen szimpatikus,
hogy nem deklarativ szabalyokat tartalmaz, sokkal inkabb elérendd célokat és hataridéket fogalmaz
meg.

Varga Attila: ElGszor KépviselGasszony gyongyosi esetére reflektdlnék. Az orszagos rendsr-
f6kapitany intézkedése szerint az tigyeletes tiszt koteles folvenni a feljelentést, amely késébb a hozzaérts
blintigyi szervekhez kertl, ahol el tudjak donteni, tortént-e blincselekmény. A lakastigyek tal bonyolul-
tak, hogysem ezt ranézésre el lehessen donteni. [## szerintem az iigyeletes tiszt partizdanakcidjaril van szi.'

A rendéri nyomozasok gyakorlati problémaihoz kapcsolédva harom csoportba — ezeken belil alfa-
jokra — oszthatdak a lakdsmaffids tigyek. Az elss esetben testileg, szellemileg leromlott, kbztartozasokat
halmozé ingatlantulajdonosokat, alkoholistakat, konnyen befolyasolhatd, elmaganyosodott id&s
embereket vesznek ra lakasuk eladdsara, cseréjére. Masik lakast és pénzt igérnek. Végiil nem fizetnek,
vidékre, lakhatdsra alkalmatlan helyre koltoztetik vagy kilokik az utcara a sértettet. A maésik csoportba
tartozOk nem tudnak hitelhez jutni a banktél, és ingatlanvagyonukkal biztositott kolcsont vesznek fel

' Evek 6ta tapasztaljuk, hogy a rend8rség egyes tisztviselSi vélhetSen a statisztika javitdsa érdekében kiilonésen a bonyolultnak, nagy
munkaigénylnek vagy éppen reménytelennek ldtsz6 tigyek esetében igyekeznek lebeszélni a sértetteket a feljelentéstdl. (A Szerk.).

99



Piczik Szilveszter — Dunavolgyi Szilveszter

Tdrsadalmi osszefogdssal a lakdsmaffia ellen

maganbefektet8ktsl akar havi 10 %-os kamatra, és kolcsonszerz6dés helyett adasvételi szerz8dést irnak
ala. El6fordulhat, hogy harommilliés kolcsonért tizmillis lakdst adnak biztositékként. A havi 10%-os
kamatot nem tudjak kigazdalkodni, a kolcsonadok pedig az adasvételi szerz6désre hivatkozva birtokba
veszik ingatlant. A harmadik tipikus elkovetési méd nem tartozik szorosan a lakasmaftia korébe:
ilyenkor a tulajdonos tudta és beleegyezése nélkil hamis személyi igazolvannyal vesznek fol kolesont
vagy adjak el az ingatlant.

Mindegyik tigycsoportban mas nyomozati probléma rejlik. Az els§ esetben a sértettek sokszor nem
emlékeznek a blncselekmény korilményeire, mert olyan rossz szellemi allapotban vannak, esetleg lei-
tattak Sket a blincselekmény elkovetéséhez. Torténetiik eleinte nehezen hihetének tlinik. Az elkdvetSk
ellenben felkésziiltek, vannak tanuaik, mellettiik szélnak az iratok. Gyakran az tigyvéd is az elkdvetSk
kezére jatszik. Igy egyetlen személy szava 4ll szemben a tobbiekével és az okiratokkal, ami neheziti a
bizonyitast. Egymagaban egy ilyen Ggyet szinte lehetetlen bizonyitani, csak akkor, ha tobb tigyet ossze-
fizve a sértettek vallomasai erGsitik egymast. A hajléktalannd vélt sértettek felkutatdsa kortilményes,
nem tudjuk Gket szembesitésre idézni, nincs lakcimiik, gyakran meg sem taldljuk Sket. A kolcsontugy-
leteknél hasonlé a probléma. Jobban szitudltak a sértettek, de az okiratok elleniik szélnak. Hidba
allitjak, hogy kolcsontigylet volt, ha az okirat adasvételrdl szol, és az elkovetSk egybehangzdan éllitjak:
adasvételben egyeztek meg. Az tigyvédet hidba hallgatjuk ki, ha elézetesen megegyezett az elkovets és
a sértett, hogy az ugyvéd el6tt addsvételi megallapodast kotnek. Magaban 4ll6 tigyet ilyenkor sem lehet
bizonyitani, egy allitds egy tagadassal all szemben, igy a nyomozast meg kell sziintetni, kivéve, ahol
sorozatcselekmény miatt tobb sértett vallomdsa erGsiti egymast. A harmadik esetben nyilvanvalé a
blincselekmény, a tulajdonos beleegyezése nélkiil, hamis személyi igazolvannyal adtak el az ingatlant.
Ilyenkor az elkovetst kell folderiteni. Mig az els§ két esetben a gyanusitottak ismertek, a cselekmény
bizonyitasa a probléma. Ebben a tipusban a tulajdonos nevével élnek vissza, a haszon az a pénz, amit a
bankoktdl folvesznek, vagy az eladasért kapnak. Megakadhat a nyomozas akkor is, ha sikertl folkutat-
nunk az elkovetGt, de az egy strémant tol maga elé. Gyakran hajléktalant jatssza el az eladét, taldlkozik
a sértettekkel, a bankban pénzfelvétele soran fényképfelvétel készul réla, aldir: vele szemben van
bizonyiték, 6t konnyebb megtaldlni. A valdodi elkovetSk a hattérbdl olyat kildenek el8re, akivel csak
feluletes kapcsolatban allnak. Folbukkannak segitdk is, uigyvédek, foldhivatali dolgozdk, tippaddk az
onkormanyzattdl. Esetiikkben is nehéz a bizonyitds: képzettebbek, a konkrét cselekményben nem
vesznek részt. A tippadé megsigja az elkovetSknek, kinek a lakdsan halmozédnak tartozasok, de nehéz
leleplezni, hiszen sok helyrdl szarmazhatott ilyen informacié. Az elkovetSktdl hidba varunk beismerd,
feltard vallomast. Sokszor a kamarabdl mar kizart tgyvédek jarnak el: mar tobbszor folyt ellentik eljaras,
mégis ellenjegyeznek, a foldhivatalok pedig bejegyzik ezeket a szerz8déseket, ahogy erre a Képvisels
asszony is utalt. Altaldban azonban nincs rossz tapasztalatunk az tigyvédekkel: sokszor 8k maguk jelzik
a gyanus ugyleteket, f6leg a harmadik esetben, ha aleladdkkal taldlkoznak. Ilyen tigyekben nem is
talalkoztunk etikatlanul eljaré tgyvéddel. Az elkovetSk szamara kockazatos is volna tigyvéd beavatasa,
hiszen az tigyvéd ott ragad a rendGrség latékorében. Az els§ két esetben kisebb értékd, a harmadik eset-
ben nagyobb értéket képvisel§ ingatlanokrol van sz6, példaul értékes tires budai telekrdl. Az értékesebb
ingatlanok esetében lakasmaffids cselekmények inkdbb bérbe adott ingatlanok, vagy telkek esetében for-
dulnak el8. A tulajdonos altal lakott ingatlant nem lehet alsagos mddszerrel eladni, hiszen a vevének
meg kell mutatni. Ha ki van adva a lakds, a bérl§ a tulajdonost eljatszva megmutatja a lakast. Vannak
mas specidlis elkovetési médok is. Példaul a valodi tulajdonos tényleg eladja az ingatlanat, csak egy-
szerre harom-négy vevlnek, ami kis tigyességgel gyorsan 6sszehozhat6. Kedvez§ ar egy napra akar négy
vevlt is Osszehozhat. Ez a médszer szinte kivédhetetlen. Az elkovetd tudja, hogy lebukik: feléget maga
mogott mindent, majd kulfoldre tavozik. Ilyenkor bizonyitasi probléma nem jelentkezik, a kulfoldon él6
elkovetdt kell elfogni. Van tigytunk, amely tobb mint egy évtizede huzddik a jogsegély és a kiadatasok
miatt.
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Nagyné Abonyi Katalin: Mar sok mindent elmondtak a felsz6laldk, igy elegendd azokr6l a tapasz-
talatokrdl sz6lnom, amelyek szimunkra érdekessé tették ezt a jelenséget. 2003. janudr 6. keltezés@
elemzésemben részletesen foglalkoztam azokkal az okokkal, amelyek oda vezettek, hogy kertiletiinkben
az akkori lakdsosztalyon 80 f6lotti jogeim nélkiili lakashasznalot tartottunk nyilvan. Ezek jogviszonyat
hasznalati szerz8dések keretében szerettiik volna a rendezni, de ez 16-18 esetben bonyolultabb volt a
vartnal, mivel a lakék hamis tartalm adasvételi szerz6déssel vagy az 6nkormanyzati tulajdonta bérlakas
bérleti joganak megvasarlasaval jutottak a lakashoz. Szamomra a lakasmaffia kertleti tevékenységével
kapcsolatban ismertté valt adatok azt bizonyitottdk, hogy a sértettek nagy tomege az dnkormanyzati
bérlsk koziil keriilt ki. En a sértett tulajdonosok koziil csak olyanokat ismerek, akik polgarmesteri fél-
fogadason panaszt tettek Hajdu Laszlé polgarmester urnal, aki mellett polgarmesteri referensként dol-
goztam.

A XV. kertiletben 80 gyanus esetbdl legalabb 20 esetnél lakdasmaffia cselekmény soran kertiltek az
onkormanyzat tudta, beleegyezése nélkil és akarata ellenére bérlék a lakasokba. 2000-ben, illetve mar
1999. végén egyre stirlibben érkeztek érdekl6ds telefonok, hogy onkormanyzati bérlakas bérleti joga a
bérlétdl megvasarolhaté-e, illetve lehet-e onkormanyzati lakédst a bérlétdl adasvéeeli szerz6déssel vasarol-
ni. Felvildgositottuk a kérdez8ket, hogy ez lehetetlen, ilyen szerz8dést ne irjanak ald, ilyesmivel ne men-
jenek tgyvédhez sem. Mas telefonos bejelentések arra hivtak fel a figyelmet, hogy példaul az Express
Gjsagban 6nkormanyzati tulajdont bérlakast vételre hirdetnek. A hirdetések szovege szerint olcsé 6nkor-
manyzati tulajdont bérlakds megvasarolhaté Budapest XV. keriilet — példaul — Erddkeruls utcaban.
Megvettem az Gjsagot, és dalnéven bemutatkozva felhivtam az ingatlankozvetits, illetve cimkozvetits
irodakat: ezek nem igazi ingatlanosok, mivel nem vallalnak felel&sséget a sajait munkajukért, az ingat-
lan adottsagaiért, per-, teher-, igény- és bérlémentességéért. Az irodak koziil egyet-egyet kontrollaltunk
az V., VL. és a VII. keriiletben. Nem nevezem meg Gket, bar a neviket legszivesebben széles korben
hoznam nyilvénossagra! Milyen jogon élveznének ilyenek tdrvényi védettséget? Erdeklédésemre, hogy
olcs6 onkormanyzati tulajdona bérlakashoz szeretnék jutni, elmondtdk, melyik utcdban lehet olcson
venni ilyet, és a bérl§ megmutatja. Ha befizetek négy vagy otezer forintot, azonnal adjak a cimet. A pon-
tositott hazszamért, ajtészamért kellett volna Otezer forintot fizetni. Bevallom Gszintén, magam is
szivesen a végére jartam volna e manipuldcidknak, végul, miutdn nem vagyunk nyomozéiroda, feljelen-
tést tettunk az iroddk ellen. Karba veszett faradozas volt: feljelentéseinkre egytdl egyig megsziintets
vagy megtagadd hatdrozat sziletett, tobbnyire igen érdekes indokldssal. A nyomozist megtagadd
hatdrozatban az aldbbiak szerepeltek: "Az eljirds soran megéllapitani nem volt lehetséges, hogy a Bt.-
nek ki adta a megbizast az értékesitésre, mert az ingatlaniroda a megbiz6tdl nem kér nevet, tovabba az
eladni kivdnt ingatlan pontos cimét sem kérdezi meg." Egy masik indoklds azt mondta: "A kozvetit§
irodatdl kapott telefonszamon keresztiil megallapitast nyert, hogy a Budapest XV. kertilet A. J. utca 22.
fszt 2. szam alatti ingatlan 6nkormanyzati tulajdont lakas, melyet a bérlGje nem akart eladni, hirdetést
nem adott fel, {gy blincselekmény nem tortént."

Minden gyanus uUgyben rendGrségi feljelentést tettink. Egy kis statisztika a legérdekesebb
ugyeinkr6l: 2000-t8l, midta én az osztalyon dolgozom, 80 esetbdl csak 16 tigy kerekedett, a tobbiben
nem tudott a bérl§ olyan iratokat felmutatni, amelyek a feljelentést megalapoztdk volna. Egy tigyben
2004. februdr 6-an értesitett minket a IV. és XV. kertileti tigyészség, hogy torvényes hatdridén beliil
benyujtott panaszunk alapjan a nyomozas folytatasat elrendelték. Ebben az tigyben a sértett nem jutott
vidéki csereingatlanhoz, a lakdscsere iratokat be sem hoztak az 6nkormanyzathoz jévahagyas céljabdl,
mikozben tgyvéd mikodott kozre. Egy Nyirpalota utcai lakas bérlGjét kée kisgyerekkel tették az utcara,
a cserére felajanlott vidéki ingatlan a csere idGpontjaban lakott volt, sem pénzt, sem lakdst nem kapott,
az allitélagos csereingatlanbdl eluldozték két gyerekével. Egy esetben, ismert tettesek tgyében, a
nyomozdas megszintetése elleni panaszt elutasitottdk arra hivatkozva, hogy mindkét fél tudta: 6nkor-
manyzati lakast bérl6 nem adhat el, harmadik személy nem vehet meg. A hatdrozat szerint ennek
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ismeretében egyik fél sem ejtette tévedésbe a masikat. Egyik esethen sem vizsgaltak az inkormanyzat
sértettségét, hogy az dnkormanyzatnak sériilt-e a bérbeadoi és tulajdonosi joga. Egy tigyben, ahol szintén
adasvételi szerz8dés targya volt a bérlemény, beallt a Btk. 33. § (1) bekezdés b) pontja alapjan az
eléviilés, a buntethetGség felsG hatara harom év lett volna, az eléviilés 2000. aprilis 17-én kovetkezett
be. Egy esetben a sértett atadott 1,5 millié forintot az tigyvédnek, illetve annak a holgynek, aki jelen-
leg a Kaptar-csoportnal letartéztatdsban van. Iratok alapjan bizonyitott, hogy a kamarabdl kizart
tugyvéd a 1,5 millié forintb6l 500 000 forintot még aznap egy harmadik személynek adott at, de nem a
bérlének vagy a lakastulajdonosnak, akik a cserét egymas kozt lebonyolitottak volna. Egy esetben tulaj-
donos volt a sértett: nem XV. kertleti lakos volt, de a polgarmesteri félfogadasra jott be.

Magyarorszagon a lakas kilonleges értékkel bir, egy élet munkaja, és bérleményhez jutni is nehéz.
Ezért ezen tugyekkel én nagy odaadéssal foglalkoztam, és ezutan is ezt fogom tenni.

Az el6adasom tulajdonképpeni kérdése az, mit tehetnek az 6nkorményzatok. Két labon kellene allni
a védekezésnek. Egyik pillére 6nmaga a bérlG, masik az 6nkormanyzat intézkedési lehet8sége. Legjobb,
ha az eladésodott bérl§ problémajaval az 6nkormaényzat illetékes osztélyat keresi fel el8szor, és nem kezd
torvénysérté mangverekbe (hamis tartalmu okiratok aldirdsara, azoknak az 6nkormanyzathoz torténd
benyujtasa stb.) Bérl§ az 6nkormanyzati tulajdonua lakas bérleti jogat sem idegenitheti el: az vagyoni
értékd jog, de adas-vétel targyat nem képezheti. A bérlg fiktiv lakascserébe ne egyezzen bele, még ha az
ugyvédi kozremkodéssel torténik is. Tudakolja meg, az onkormanyzati rendelet milyen feltételekkel
szabalyozta a lakdscserét a lakdstorvény 29. § (2) bekezdése alapjan. A cseretigyletnél figyelemmel kell
lenni a 29. § (6) bekezdésére is, mely szerint a bérl§ hatranyosabb koérilmények kozé nem kertilhet:
tehat albérletre nem cserélhet. Az 6nkormanyzatok érjék el az 1993. évi lakastorvény, a Ptk. és sajat ren-
deleteik kozotti jogharmonizaciot. Kezdeményezzék a lakdstorvény modositasat, vagy atdolgozasit.
A torvénymodositds tegye konkrétabba a lakassal gazdalkod6 6nkormanyzatok kotelességeit és felhatal-
mazésait. Példaul a 29. § szerint az 6nkormanyzat megszabhatja a csere targyat, de ezt vagy megteszi,
vagy nem. A lakastorvény szigoritdsa, konkretizdldsa sordn egységesebb lakasrendeleti szerkezet alakul-
hat ki az 6nkormanyzati tulajdonu ingatlanok tekintetében, ez biztonsagosabba tenné az 6nkorményza-
tok kozotti dllampolgari cserét és az dllampolgari lakascserét altalaban is. Egyértelmien szabalyozni kel-
lene a bérlg bérleményével kapcsolatos rendelkezési jogait: vagyoni értékd jogait cserélheti, eladhatja,
szabadpiacra viheti-e. Mérlegelni kellene, hogy az 1/1971. (II. 8.) Kormanyrendeletbdl és az ahhoz tar-
toz6 EVM rendeletb8l — ez volt a régi lakastdrvény — mit lehetne visszahozni. Nem azért, hogy djra
hatésdgi munkava tegyik a lakasokkal kapcsolatos eljarasokat, hanem példaul annak szabélyozdsara,
hogy az 6nkormanyzat a bérlének felmondhat-e, ha az nem lakja a lakast, csak a koltségeit fizeti. Ha
nem mondhat f6l, raszorultak szorulnak ki a lakhatasi jogb6l. Kordbban a lakastigyi el6ad6 kotelezGen
vizsgalta, jogellenes bérleti jog atruhdzas-e a csere célja, ez most nem kotelessége.

Nyilvantartasok birtokaban a telepulési 6nkormanyzat rendelkezik a legtébb adattal a bérl8krdl.
A Dbérl6ket jovedelmi viszonyaiknak megfelel§ lakasokba kellene telepiteni, meg kellene alkotni a
Nyugat-Eurépaban m(kods, egyedi lakbér-megallapitason nyugvé lakbér-rendszert. Aki szegény,
tudomasul veszi, hogy félkomfortos vagy komfort nélkili lakasban lakik, de tudja fizetni a bérleti dijat.
Magyarorszagon lehetetlen viszonyokat tartunk fenn. Egyedil €16 nyugdijas 75 négyzetméteres lakas-
ban él, és segélyért jar az 6nkormanyzathoz. A megel6zéssel mar nem menthetd helyzeteket az 6nkor-
manyzatnak addssagtéritéses cserékkel kellene megoldania. Ne a lakdasmaffia cserélje a lakdsokat, hanem
az onkormanyzat. fgy az addssagtérités Osszege nem az Ugyfél kezébe jut, hanem letéti szerz8dést kot-
nek, és a két lakas mindsége, értéke kozti kulonbség a dijelszimolé hivatalhoz kertl lakbér-hatralékok
fedezésére. A kozigazgatdsi hivatallal nagyon meg kellett harcolni ezért a megoldasért.

Az onkormanyzatok megprébalhatjak pérul jart bérlGiket Gjra elhelyezni. Nalunk van lehetGség
lakaspalydzatra, piaci palyazatra. Lehetségesnek tartom, hogy az 6nkormanyzatok volt laktanyakat jit-
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sanak fel hazat-hazit mozgalomszerlien a sértettek kozremikodésével. ElképzelhetS lenne, hogy
elnéptelenedd falvakban 1év6 6nkormanyzati tulajdont lakasokat ajanljanak fel olyan sértettek szamara,
akiknek aztan késébb ott munkahelyet teremtenek.

Péczik Szilveszter: Valoban felvetédik a kérdés, Magyarorszagon miért nem hatarolédnak el a szo-
cialis és a piaci aron igénybe vehetd bérlakasok, az 6nkormanyzat miért nem banhat a tulajdonosi és bér-
beadé6i jogaival ugy, mint a maganszemélyek. Az elhangzottakhoz mondanék egy szamadatot:
Magyarorszagon 53 000 cégnek van jogosultsaga ingatlankozvetitsi tevékenység folytatasara, az ingat-
lanforgalmazék 70%-anak nincs szakképesitése, az aktiv ingatlankozvetitd iroddk csupan 20%-a lépett
be a két éve alakult kamaraba, tehat az ingatlanforgalmazas hattérintézményei kiforratlanok.

Bdnadti Janos: A kozjegyz6k felelGsségét nem firtatom, nem kértek fel, igy védelmiket sem val-
lalom, éppen elég nekem az tgyvédségrdl szolni. Egy kamarai elnoki tiszttel nemcsak olyan kellemes
pillanatok jarnak egyttt, mint amikor Gj tigyvédeket esketiink, hanem olyan pillanatok is, amikor igaz-
talan altalanositasokkal szemben kell a kart megvédeni. A meg nem nevezett megyei fGugyész
vitainditonak szant két mondata, amelyben az tigyvédi kar felhigulasardl beszél, jol példazza a feliiletes
és igaztalan dltaldnositast. Pedig az tigyvédi kamarédk voltak azok, amelyek az alanyi jogu tigyvéddé valas
ellen harcoltak, és harcolnak ma is. A bajt fokozza, hogy a jogasz-talképzés Gsszes hordaléka a
kamarakon csapddik le. A felhiguldst a kamaran szdmon kérni ... — hat egyszerien hihetetlen. A f&u-
gyész ur biztosan jol ismeri sajat megyéjének gyakorlatat, de vajon honnan veszi a batorsagot, hogy 20
ugyvédi kamara gyakorlatarodl beszélve kritikat mondjon, ..., meg hogy a megtisztuldsban nem vagyunk
partnerek, — ez szamomra felfoghatatlan.

Képvisel§ asszony tudja, hogy az tigyvédi kamardk milyen kemény eszkozokkel 1épnek ol az okirat-
szerkesztéssel kapcsolatos tigyvédi feliiletesség, gondatlansag ellen, és élnek fegyelmi jogositvanyaikkal.
Mir eleink is tudtak, hogy az tigyvédi hivatasnak szembe kell néznie a negativ éltalanositassal, egy
ugyvéd hibdja az egész karra vet arnyékot. Nem allitom, hogy nem akadt tigyvédi bin, hiba az elmult
években. De a szamok maésrdl beszélnek. A parlamenti albizottsdg munkaja soran tobbszor elhangzott egy
szamadat, amelyet most csak Budapestre vonatkozdan idézek: mintegy 300 000 tulajdonjog-bejegyzéssel
kapcsolatos beadvany érkezik évente a foldhivatalhoz, ebbdl tobb mint 200 000 készil tgyvédi
kozremkodéssel. Blincselekmény gyantjaval kapcesolatos bejelentés 300 kortl van évente Budapesten,
elrendelt nyomozas 150, tugyvédek 5 buntetSeljarasban érintettek, ami az okirati kbzremiikodések egy
ezrelékét sem éri el. Az ilyen esetekben a nyilvanossag, de a statisztika is csak nehezen vélasztja kilon
az al-ugyvédek és a kamardbdl kizart, de arcatlanul és kontroll nélkil zugiraszkodé jogaszok
tevékenységét. Ugy tiinik fel, mintha a szandékos blincselekmények java részét tigyvédek kivetnék el.
Tudom, hogy egy blincselekmény is sok. Ha valaki elvesziti a lakasat, ez egy életre sz6léan megoldhatat-
lan helyzet. A szamok azonban mast is mondanak. Ha évente kozel 300 000 tgyben kozremiikodnek
ugyvédek, felvetddik a kérdés, vajon hdany blncselekményt el6ztek meg, hiszen tébbszazezer probléma-
mentes, a szerz8do felek akaratat tisztazo, korrekt szerzGdésbe 6ntd, megfeleld okiratot létrehoz6 tigyvédi
kozremkodés all szemben néhany tggyel, ahol az tgyvédi munkéaval probléma volt. Az tugyvédi
kozremiikodés az okiratokndl olyan, mint a cirkuszban a biztonsagi halé. Ezer esetben megakadalyozza a
tragédiat, egyszer valaki mellé esik, de ilyenkor a hdl6t nem szétszaggatni kell, hanem erdsebbre kell sz6ni.

Kiulon beszélnék az al-eladasokrdl. Ez a kategéria elkiilonitve kezelend§ az akarathibds szerz6dések-
t8l és a kolcsonfelvétellel kapcsolatos problémaktdl. Ilyen esetekben szandékos, buntetGjogilag értékel-
hetd tgyvédi kozremikodéssel alig talalkoztunk. Az tigyvédet minden koriltekintése ellenére ugyan-
ugy megtévesztik, mint a vevdt, de el6fordul, hogy gondatlanul jar el. Még mielStt az albizottsag vizs-
galédni kezdett volna, az tigyvédi kamara a jogszabalynal szélesebb korben tette kotelez6vé az tigyvédi
ellenjegyzést és mas eljarasi szabélyokat.
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Sokszor beleiitkiziink a Magyarorszdgon szent tehénként kezelt adatvédelembe. Tisztelem az adatvédelmi biz-
tosok munkajat, és az Orszaggytlés altal elfogadott vonatkozo6 torvényt, de hihetetlen helyzetek adéd-
nak. Meghivtuk a kamara elnokségi tlésére Péterfalvy adatvédelmi biztos urat, aki dermesztd dolgokat
mondott. Kamarai el8iras szerint csak agy lehet szerz8dést késziteni, hogy — az elad6 hozzajarulasaval
persze — fénymasoljuk a személyi igazolvanyt és mas okmanyokat. Péterfalvy ar szerint ezt nem szabad,
ha a kamara a fénymasolt okmanyok hianyaban megtiltja a szerz6dés elkészitését, kényszert alkalmaz az
eladoval szemben, és ezzel athdgja az adatvédelmi torvényt. Targyalunk a Beligyminisztériummal az
on-line kapcsolat lehetGségérdl: az okiratszerkeszt tigyvéd az eladé igazolvanyszamanak birtokaban
kapcsolatba 1épve az adatkdzponttal lehivna az adatokat, de ugyanezek az adatvédelmi problémaék 1ép-
nek fel. Lehet8séget nytjtana az aldirdsok Osszevetésére, ha a foldhivatalnal — ahol a valédi tulajdonos
valamikor valddi jogcimen, szerz6déssel bekertilt a tulajdonregiszterbe —, rendelkezésre dllna egy alairas-
minta a tulajdonost6l. A banknal, ahol adott esetben Gtezer forint van a foly6szamlan, kotelezs az
alairds-minta. A tobb milliés ingatlanok forgalmaban tulajdonos aldiras-mintéja a foldhivatali nyilvan-
tartasban ismeretlen, ha lenne, megint adatvédelmi korlatba ttkoznénk. Mi vérhaté el egyéltalan az
ugyvédtdl, akihez behoznak egy okiratot, személyi igazolvanyt: Osszeveti a fényképet a megjelent
személlyel, aki majd alairja a szerz6dést. Ha az igazolvanyban feltuntetett adatok megegyeznek a fold-
hivatal adataival, az iigyvéd felelGssége befejez6dik. Az al-tigyvédek kiszlrését segitené, ha a foldhivata-
lok és a kamarak koézott miikodSképes rendszer alakulna ki.

Tovabbi probléma a szarazbélyegzik gyartasa, nyilvantartasa. Hitelt érdeml8en lehessen bizonyi-
tani, hogy az tugyvédi ellenjegyzéssel beérkezett okiratot tigyvédi tevékenységre valoban jogosult jogasz
hitelesitette-e sajat bélyegzGjével és aldirasaval.

Az ugyvédi szerep kapcsan el kell mondanom: nincsen semmiféle sért6dottség benniink amiatt,
hogy az tgyvédi kar fokuszba kertilt a lakdsmaffias tigyek kapcsan. Ez a korulményekbdl kovetkezik,
hiszen a kotelezd kozremiikodés okdn az ellenjegyzésnél minden esetben részt vesz tgyvéd. A polgarok
kicsit félveértették — valdsziniileg a mi hibankbil is — az ellenjegyzés lényegét, azt hiszik, az iigyvéd objektiv
Jeleldsséggel tartozik az aldird fél személyazonossdganak validisagaért, kvazi a szerzidési akaratért is, ezért az
ugyfelek mélyebb, szélesebb felvildgositasa sziikséges.

Akar polgari perben, akar buntet8eljarasban az okiratszerkesztd tigyvéd tantuként valé meghall-
gatasa nem kertlhet§ meg. Az tigyvédi titoktartds problémadja kapcsan a kamara ismét elébe ment az
igényeknek. Az Ggyvédi torvény vilagosan kimondja, hogy titoktartas aldli felmentés hidnyaban tigyvéd
nem tehet tantvallomast. Szigora szabalyok irjak le, ki a titokgazda: altaldban a megbizé. Villaljuk érte
a felel8sséget, hogy kamardnknak a torvényt kicsit megerdszakol6 allasfoglaldsa szerint, ha arra utald jel
mutatkozik (csak jel, mert buntetdeljaras meginduldsakor mar gyanurdl beszélink), hogy éleladd
személyazonossagat tekintve megtévesztette az Ugyvédet, a megbizds — az ugyvédi titoktartds
vonatkozdsdban is — érvénytelennek mindstl. Ha a személyazonossig tekintetében megtévesztették az
ugyvédet, titoktartdsi kotelem 6t az alelado felé nem terheli. Ezzel segitjiik az igazsig feltardsat. Az a
néhany, 3-4 eset, amikor kamarai tag tigyvéd szandékos blincselekmény miatt buintetGeljaras ald kertile,
a tobb szdzezres kozremiikodés, a tobb tizezres tantzasi tevékenység mellett elenyész8. Nagyon orilok,
hogy nem nekem kellett — bar kotelességszerlien megtettem volna, akkor is, ha egyedill maradok a
véleményemmel — az tigyvédi kar dont§ tobbségének becsiiletes munkdjat megvédeni, koszoném, hogy
ezt mar az elGttem felsz6lalok megtették.

Piczik Szilveszter: Dobrodinszky Dénes tgyvéd ur kétszer is hozzaszolt a lakasmaffia vitahoz az
egyik nagy napilapban. Egyik javaslata szerint kotelez6vé kéne tenni mindkét tgyfél szimara az tgyvé-
di képviseletet. Ha valamelyik Ggyfél nem tudja ennek a koltségét megfizetni, akkor azt az allam
fedezné. Kivitelezhet§ volna ez?
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Bdndti Jdanos: Dobrodinszky kollégardl elarulhatom, sajatos kett8sségben szdlal meg: egyszer
ingatlankozvetitGként, masszor tigyvédként, ezért hozzaszdlasait fenntartassal kezeljik. Egyébként a
mindkét oldalon megjelend tUgyvéd problémadja felmerilt az albizottsig elStt is. A modszer
egyértelmien kivitelezhets. Talan nem cinizmus, ha azt mondom: a jogéasztalképzés lehetGséget ad erre,
a létszamaban tizezres, rovidesen tizenkétezres tigyvédi kar ezt konnyen elbirnd. A szabad dijmegal-
lapodas folytan sz6 nem lenne arr6l, hogy kétszer mertilne fel koltség, az arak éppen hogy a helytkre
kertilnének, és biztos vagyok benne, hogy a jelenlegi dijazas legfeljebb kétfelé oszlana az elad6 és vevs
kozott. Felmertlt — bar messze vagyunk a megoldastél, és megint utalok a kozjegyz8i karral kapcsolatos
érdekkulonbségekre —, hogy ha a végrehajthat6 okirat kozjegyz8i okirat formadjat 6lti, mint tobbnyire a
jelzdlogjog-alapitasnal, mindkét oldalon legyen jogi képviselS. A banknak jelen lenne a jogtanacsosa, és
kolesonfelvevét is sajat igyvédje képviselné (szakmai berkekben azt mondjuk: két tigyvéd felér egy koz-
jegyzdvel), a kétoldala tigyvédi ellenjegyzéssel talan a kozjegyzdket is tehermentesithetnénk. Egy mon-
datba stritve: a kétoldalu ellenjegyzést sok tekintetben mi is megoldasnak tartanank, de kortltekintd
vizsgalodast igényelne, melyik teriileten lehetne kotelezvé tenni.

Hidvéginé Erdélyi Erika: Az altalanositds nem célszerd a foldhivatalok vonatkozdsaban sem. Ha
korrupci6 torténik, annak végére kell jarni, a kozvélemény és az dldozatok ezt varjak el télunk: konkrét
ugyben konkrét intézkedések torténjenek. Az dltalanositds a kozbizalomnak is art. A Pest Megyei
Foldhivatal kapcsan, ahol dolgozom, néhany lényeges adatot mondanék a megyére vonatkozdan. Tavaly
848 000 ugyet regisztraltunk, ebbdl 1400 volt fellebbezés, és 190 tigy kertilt birdsdgra. Pest megyében
igen nagy az ingatlanforgalom. 10 évvel ezel6tt a megyében 450 000 foldrészlet volt, ami az elmult
években megharomszorozodott, és évente kb. 300 000 foldrészletet érint ingatlan-nyilvantartasi val-
tozas.

Hol vannak megel6zési lehetGségek? Az ingatlan-nyilvantartdsnal a dontéshozatal négy fazisbdl 4ll.
Az els6ben az okiratok adatai Gsszehasonlitdsra kertilnek az ingatlan-nyilvantartasban szerepl§ ingatlan
adataival. Ezt kovetGen a jogosultak és kotelezettek adatait hasonlitjuk 6ssze, majd az okiratok alaki és
tartalmi ellenGrzése torténik meg. A személyi adatok pontossdaga igen lényeges mozzanat. A nyilvanos
és kozhiteles ingatlan-nyilvantartasnak azonositdsra alkalmas friss adatokat kell tartalmazni, de szikség
van bels§, csak a foldhivatal szimara ismert azonositkra is, amelyek az ellenGrzést lehetGvé teszik.
Eltérés esetén élni kell a meghallgatas jogintézményével: alkalmazasa a foldhivatal dontésétdl figg.
A meghallgatds egyik eleme a személyazonossig megallapitdasa. E jogintézmény lehetGségeivel
véleményem szerint jobban kellene élni. A személyi adatokkal kapcsolatban a tavalyi évben szikités
tortént: eddig a tulajdoni lapon a sziiletési éven kiviil a honap, nap is jol lathat6 volt. Tavaly Gszt8l csak
a sziletési év lathaté. Ez is egy olyan belsd indikator lehet, amely a foldhivatalban a személyazonosités
biztonsagat segiti. A masik a lakcim. Az Ggyfél részérdl elvarhat6 volna a valtozas bejelentése a lakcim-
nyilvantart6 mellett a foldhivatalba is, ha ingatlantulajdonnal rendelkezik. Ha az ingatlannal kapcso-
latos tigyekben a foldhivatal az ingatlan-nyilvantartasban szerepl$ cimre kézbesiti hatarozatait. A BM-
nek a lakcim-nyilvantart6 rendszeréhez on-line kapcsolédva a lakcimvaltozasokat napra készen kovet-
hetnénk. Addig is az ingatlantulajdonos polgéarra harul a lakcimvaltozas bejelentésének feladata. Hiszen
csak igy tud hatékonyan fellépni ingatlaniigyeiben. Mivel a tulajdoni nyilvantartas nyilvanos, meg kell
erGsiteni jogszabalyi és gyakorlati vonatkozasban a betekintések lajstromozasat annak érdekében, hogy
az ingatlantulajdonos kapjon pontos adatot arrdl, ki tekintett bele tulajdoni lapjaba. A jelenlegi szabé-
lyozas helytelen médon lehetSséget ad a személyi adatok hivatali eljaras keretében torténd pétlasira, ami
csak akkor volna megengedhets, ha az hatésagi nyilvantartdsbdl torténik. Majus 1-jétdl — kedvezs
valtozasként bejegyzési kérelem benyujtasa igyvéd, kozjegyzs vagy jogtanacsos altal ellenjegyzett for-
maban torténhet, csak ezutdn lehet a korzeti foldhivatalhoz fordulni. Tehat, aki a szerz8dést készitette,
lehetSleg annak is kell benytjtani a foldhivatalhoz. Az informatikai rendszerrel pedig tovabb erGsiti
majd az ellenGrzést. Kilfoldon vannak arra példak, hogy az okiratot készit6k az informatikai rendszer-
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hez csatlakozva rogton széljegyeztetni tudjak beadvanyukat, illetve jelzik, milyen beadvany honnan
érkezett. Ennek a technikai feltételei adottak, de bdviteni kellene, hogy minél ellenSrzottebb csatornan
érkezzenek a foldhivatalba az okiratok. J6 lenne 6sszehangolni a jogi véltoztatasokat.

A foldhivatalra salyos feladatok harulnak. HataridGre kell végeznie az iigyintézést, felkésziilt tigyfél-
fogadd és feldolgozé munkatarsakat kell foglalkoztatnia, nyiltabbad kellene tenni az ugyfélfogadast.
Megyénkben sokat tettiink, hogy felgyorsuljon, atlathatéva valjék az tigyintézés. A rekonstrukciés folya-
mat végén tartunk, mind a 12 foldhivatalnal — Szentendre kivételével, ahol év végére varhaté egy
végleges megoldas — elGrelépések torténtek. A foldhivatalok megitélése — legalabbis a médiaban — mély-
ponton van, talan csak fizetett hirdetésben lehetne pozitivumot mondani a foldhivatalrél. Ezért is fontos
a felvilagositas, de az ingatlan-nyilvantartas szabdlyait is kozismertebbé kell tenni, ebben a foldhiva-
taloknak szerepet kellene véllalniuk. A foldhivatalokban nagyon kevés tdjékoztaté anyagot taldlunk,
pedig j6 lenne kilépniink ebbdl a rejt6zkodésbdl részben a bliinmegel§zés érdekében, részben az tigyfél-
nek vagy a sértettnek tudnia kell, mit tegyen, hova forduljon. Nem elég a rendGrséghez fordulni, be kell
vonni a birdsagot, ahol a panasznapokon felveszik a jegyz6konyvet, azonnali perfeljegyzést lehet kérni.
Ezekben az tigyekben az elkovetSk nem elsGsorban a lakédst, hanem annak pénzértékét akarjak megsze-
rezni, ezért a leggyorsabban tiladnak rajta, ami a perfeljegyzéssel megakadalyozhat6 lenne. Ezekkel az
eszkozokkel az allampolgarok — ha ismernék Sket — hatékonyan tudnanak élni. A masik lehetséges
eszkoz az azonnali fellebbezés benyujtasa. A fellebbezés benytjtasanak joghatalyahoz tartozik, hogy szél-
jegyként, kvazi tényként azonnal felkeriil a tulajdoni lapra, és megakadalyoz minden tovabbi lépést.
Mindenesetre gyors és hatékony 1épéseket kell tenni ilyenkor, nem elég elmenni a rend8rségre, ahol vagy
torténik valami vagy nem, hiszen vannak alkalmazhat6 polgari jogi eszk6zok is. Szamos otlet elhangzott
mar a lakdsmaffia ellen. Foldhivatalok vonatkozdsaban olyan rendeleteket, jogszabaly mddositast és
eszkozoket kell alkotni, amelyekhez adottak a végrehajtas feltételei anyagi és technikai vonatkozdsban
egyarant.

Péczik Szilveszter: A '90-es évek kozepén a Pest Megyei Foldhivatal nem volt problémamentes hely,
nem oda val6 munkatarsak is ténykedtek ott, nepperekrdl nem is beszélve. Van-e a bels§ igazgatasnak
lehet8sége a munkafolyamatok ellenGrzésére, az alkalmatlanok kisz{irésére?

Hidvéginé Evdélyi Erika: Pest megye atipikus megye minden vonatkozasban. Fekvésénél fogva ide
futnak be az autépalyadk, sok az értékes ingatlan. Tavaly a term&foldek mas céla hasznositdsa 1500 hek-
tarnyi teriiletet érintett. Mi meriilt fel a '90-es években a jelzéloghitelezéssel kapcsolatban? A 3 részbdl
all6 tulajdoni lap masolatok manuadlis uton késziltek, de ez nem mikodott kielégiten. Nem nézhettik
tétleniil a hidnyossagokat, probaltunk tenni ellentik. Akkor kezdtink el szarazbélyegzbt alkalmazni.

Piczik Szilveszter: Felkérem utolsé elGadoként Torok-Szabd Erzsébetet, a Sorstarsak Egyesiilet
elnokét, aki a civil szféra nézGpontjabdl szamol be eddigi tapasztalatairdl. Eloljaréban érdemes elmon-
dani, hogy a civil szervezetek széhasznalata, az altaluk meguitott hangnem a szakmai résztvevok szamara
nem mindig szimpatikus és elfogadhaté. Mégis fontosnak tartom, hogy megszdlaljanak, hangot adjanak
véleménytiknek, elmondjidk, mit latnak tarsadalmi alulnézetbdl. A civil szervezetek feladata az, hogy
rairanyitsak a kozérdeklddést egyes problémakra, ezért megbocsathaténak tartom a nagyobb hangerét,
a néha talzottan vehemensnek, érdesnek haté hangvételt.
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Torok-Szabio Erzsébet: Alulrdl? Hat akar lejjebb is lehetnénk mar egy par méterrel, hiszen igy is él6-
halottaknak érezzitk magunkat. Mi nem csak kritizdlunk, hanem tényekkel bizonyitunk. A lakdsmaffia
igen sulyos probléma, mégis kicsi az érdeklGdés iranta. Sajat magam a hatésigok minden tehetetlen-
ségét, packazasat atéltem a mai napig, mindez felhaborit6 és fajdalmas. Szeretném megkoszonni min-
denek el6tt Devanszkiné képviselGasszony munkajat, hiszen rengeteg munkat invesztaltak & és
munkatarsai az dltaluk készitett jelentésbe. Sajndlattal lattam, hogy csak 16 ember ilt a parlamentben
az ugy vitdjan. Akkor ez most agy komoly probléma, hogy mégsem probléma?

Artistaként dolgoztam, jartam a vildgot, misorszamaimmal az életemet kockaztattam. 1996 6éta,
amikor kitettek a lakdsomboél, Ggy érzem, masok jatszanak az életemmel. Jogi képviselom fél-
revezetésének lettem édldozata. 1996-ban egy baritném 2 millié forint kolcson felvételéhez kérte segit-
ségemet. Azzal biztatott, hogy bar kozjegyzGi irat készul, semmilyen probléma nem adddhat.
Beleegyeztem, és mivel segiteni akartam, elmentem a kozjegyz6hoz, akinek — ma maér tudom — 30
csaldsi tigy tapad a nevéhez, a hatésdg mégsem tud ellene fellépni. Persze lesz itt, aki ezt majd cafolni
igyekszik. A kozjegyzG elkészitette az okiratot, én alairtam. Csak késGbb vettem észre, hogy adasvételi
szerzGdést irattak ald velem. Azonnal be- illetve feljelentést tettem birésdgon, rendGrségen, — azéta sem
torténik semmi. 1997. augusztus 27-én a birdsag elnokhelyettesének rendelkezése nyoman — nyari
itélkezési szinetben — kilakoltattak a lakdsombdl. Kevés hijan az utcara kertiltem. Egy sztukséglakdsban
lakom 80 éves édesanyammal, ahol megint kilakoltatas fenyeget, Ggyhogy mehetek konyorogni a pol-
garmester urnak.

A Sors-Tarsak Egyestletet 2002-ben jegyeztettem be hivatalosan, addig csak maganemberként
szerveztem. Most is sajat pénzbdl kutatok, nyomozok. Jogészi feladatokat képesités hidnyaban nem latha-
tok el, de minden ingatlan-visszaéléssel kapcsolatos problémat megismertem. Az el6bb elhangzottak sok
vonatkozasaval egyetértek, néhdany hozzaszélast azonban kiegészitenék, masokat pedig cafolnak az alta-
lam ismert tények alapjan. Kevés 6romre ad okot, hogy a birésagok a csald szerz8dések érvénytelenségét
csak néhdny esetben mondtdk ki. Az egyestiletet arra gondolva alapitottam, hogy taldn hatékonyabban
tudunk fellépni a hivataloknal, ha hivatalosan bejegyzett formdban mtkodink. 1999-ben benyujtottam
egy tanulményt az altalam illetékesnek tartott intézményekhez, amely az Orszagos Ugyvédi Kamara
elnckének jévoltabsl megjelent az Ugyvédek Lapjiban is. Ebben felvetettem a kérdést, milyen
lehet8ségek nyilnak a lakdsmaffia mikodésének felszamolasara. A kérdés megvalaszolatlan maradt, nem
tortént semmi, tovabb szaporodnak, bonyolédnak az tigyek. Egyesiiletiink tagjai sértettek, egyediili civil
szervezet vagyunk, melyben a sértettek sajat képviseletiiket latjak el. Minimalis tdmogatast kapunk.
Onallé aldozatvéds irodat is létrehoztunk tavaly, amelyet szintén a magam illetve édesanyam pénzébdl
finansziroztam, ehhez is varndm az 6nkormdanyzat tdmogatasat. Palydzatokat nydjtottam be, és igen
érdekes vélaszokat kaptam rajuk. Ugy tiinik, senki sem akarja a sértettek probléméjat felvallalni. A sértet-
tekben fel sem mertlt a gondolat, hogy egy irat aldirdsaval, amelyet késGbb még birdi itélet is szentesit,
sajat sorsukat pecsételik meg. Egy drdga és tragikus szinielGadasban a tudatlan balga szerepét osztjak
rajuk évek oOta gyakorlottan, Gsszeszokottan, szervezetten mikodd binelkévetsi csoportok.

Tobbféle statisztikat vezetek a lakasmaftidk résztvevdirSl. A bonyolité mindig egy kort képvisel;
aztan ott a kolesonado, a kolesonvevs, a jogi képvisel§ tigyvéd vagy tobb esetben kozjegyz8. 1995-96
tdjan rajottek, hogy kolcsonfelvételnél jelzdlogjog bejegyzését maganember nem kérheti a foldhivataltdl,
ezért fiktiv adasvételi szerz8dések készitése hasznos tevékenységként lépett be a jogaszok
tevékenységébe.

Készitettem statisztikat a sértettekrdl is. 1995-1996 korul azok a kisvallalkozok, akik csaladjukat
eltarté vallalkozasukat szerették volna fejleszteni, vagy csak tovabb folytatni, nem kaptak banki
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kolesont, hiszen igen szigora feltételeket szabott az dllam.” Vajon a kinaiak hogyan kapnak bankkél-
csoént? Nem volna a magyar allampolgar elébbre valé? En nem is érzem magam itthon igazi 4llampol-
garnak, inkabb hatranyosan megkiilonboztetettnek, akit joghatranyokban részeltetnek. A sértetti
oldalon nagyszamban akadnak szellemi dolgozdk, vallalkozok, fizikai munkasok, nyugdijasok, sziilSk és
nagyszul6k, akik csaladjuk javara igyekeznek tenni azzal, hogy lakasukat, ingatlanukat hitelfedezetként
adjak. Aztan az tgyvéd vagy kozjegyz$ el6tt mar adasvételi szerz8dés tesznek eléje azzal, hogy az csupan
kovetkezmények nélkili formasag.

A kozjegyz6nél késziilt adasvételi szerz6déseket levalogattam. Ezek az adasvételrl sz616 szerz6dések
azonos tartalmuak, visszavasarlasi jogot biztositanak, a pénzdtadds azonban csak ritkdn tortént az
ugyvéd vagy kozjegyzd elbtt. A kozjegyz6k pontosan tudjak e szerz8dések készitésekor, hogy mit
tesznek, egy huron pendiilnek veluk a kozvetitSk, kolcsonadok is. Bizonyithatd, hogy még aznap, akar
néhany perccel az adasvételi szerz6dés benyujtasa utan a kolcsonado telefonon jelez a — biifében a hivés-
ra vard — foldhivatali dolgozénak: a kolcsonad6 rogton felkertl a tulajdoni lapra — nem széljegyként,
nem jelzalogként, hanem — tulajdonosként.

1999-es tanulmanyomban megneveztem bizonyos elkovetSi csoportokat, azéta a feljegyzéseket
folyamatosan készitem és nydjtom be a hivataloknak. A 99-es anyag benyujtasat kovetSen Lazar Sindor
tabornok Szomor Sandort jelolte ki a Teve utcaban, hogy a lakasmaffia aldozatairdl sz616 jelentéseket és
adatokat minden hénap 5-ig dolgozza fel. Ez jelenleg is folyik, de nem értem, miért nem kertilnek ezek
az ugyek blnugyi feldolgozasra. 96-ban tortént eseteket feljelentiink az elkovetés évében, majd
elévultként kapom vissza 2003-ban. Nem talalok magyarazatot arra, hogy a lakdsmaffia aldozatait miért
éri hatranyos megkilonboztetés. Hibds voltam és is és hibasak a sorstarsaim, akik kozjegyz6nél, ugyvéd-
nél alairtak egy szerz8dést, de nem vagyunk jogaszok. A szakma azért szakma, hogy a szakmabeli szak-
mai szabalyok szerint végezze feladatat. Az érintett kozjegyz6 hogy Uszhatta meg szérazon? En feljelen-
tettem, de a feljelentés eltlint. Az ugyészség miért fekteti el az tgyet, hova tlinnek a feljelentéseink?
Nem neveznék meg személyeket, mert akiket meg kellene neveznem, igen magas poszton ul§ jogaszok.
Sajnos, nem lesz mas lehetGséglink, minthogy nemzetkozi férumokhoz forduljunk.

2002. februarjaban, amikor a parlamenti albizottsig megkezdte munkaéjat, 25 bejelentést adtam at
a Kozjegyz6i Kamara elnok-asszonydnak: vélaszt nem kaptam. A csoportokrdl készile feljegyzéseket
atadjuk a rendGrségnek és minden hivatalos szervnek. Vajon mi akadédlyozza a nyomozasokat és a
blinoz8k kézre keritését? Mit kellene még bizonyitanunk, amikor azonos koreografidk szerint folynak le
az esetek. Mikor lesz végre hajland6 a blnuldozés és az igazsagszolgaltatds hozzafogni a felelGsségre-
vondshoz? Nem tudom, hany kozjegyzdt zartak ki a kamarabdl, és hany ellen indult blintet8eljaras. Azt
viszont tudom, hogy a kézjegyz6m 100 000 Ft biintetést kapott. Es dolgozik tovabb, mintha mi sem
tortént volna, bankoknak készit hitelszerz6déseket. Rajtunk gyakorolta be, hogyan lehet fiktiv
szerzGdésekkel visszaélni.

A bankok hitelfelvevdi is a mi sorsunkra jutnak majd, mert a hitelintézeti szerz8dések is mind egy-
oldalaak, jollehet két fél kozos akaratat kellene tartalmazniuk, de csak az egyiké érvényesil. Ha 30 mil-
liés ingatlan épitéséhez valaki 3 milli6 Ft kolcsont vesz, és masfélmillié torlesztése utan baleset,
betegség, halal kovetkeztében a maradékot nem tudja tovabb torleszteni, a 30 milliés ingatlana — végre-
hajtéi kozremikodéssel — elvész. A mult hénapban megakadalyoztunk egy kilakoltatast, de e ho 10-én
mégis végre fogjak hajtani, jollehet ott is fiktiv szerz6dés jatszott szerepet. Az igazsagszolgaltatds

* A felszélal6 itt abba a befektetési tigyletek karosultjai esetében gyakori, s6t tipikus hibdba esik, hogy az allamot azonositja a bankokkal,
és hovatovabb felelGssé teszi sajat veszteségeiért. Ugyanakkor tagadhatatlan, hogy a bankok hitelpolitikdjaban a mindenkori kormanyzat
pénzpolitikdja tiikroz8dik vissza, ezért az allamot mikodtetd kormanyzatok felelGssége a gazdasagi és azon keresztil a tarsadalmi folyam-
atokért nem vitathatd. (A Szerk.).
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kovetkezetlen. Az egyik esetben bortonblintetést szab ki a bird, maskor pedig semmit. Az én esetemben
mar elitélt elkdvetSk kertiltek Gjra feljelentésre, a rend8rség meg azt nyilatkozza, hogy csalasra utal6
adatot nem talalt. Az igyvédi kamaraval kapcsolatban nekiink az fdj, hogy az tigyvédek nem vallaljak
a sértettek képviseletét. Félnek, bar nem tudom, kitdl. A kamarabdl kizart tugyvédek, ingatlan-
kozvetitSk sajat vagy csaladi iroddjukban zavartalanul tevékenykednek tovabb. Vajon hogy lehet ez?

Egyes, a csalasokban igy vagy ugy kozremiikods tigyvédek felvették a honorariumot, de vissza mar
nem adjdk, hiaba pereliink, vagyonukat rég atirattdk a csaladjukra, az addéssig nem behajthaté. Az
ugyvéd felel8sségbiztositasa sem fizet, ha az tigyvéd nem volt perbe vonva. A rendGrséggel is vannak
gondjaink. En igyekeztem nekik az els§ perctsl minden adatot atadni, hogy segitsem a munkéjukat, és
mi is elérébb jussunk tgyeinkkel. Mégis gyakori az elutasitd valasz: egyazon cselekményért az elkovets
csak egyszer buntethetd. A csaldk, blinozok élik vildgukat, az aldozatok pedig — talpig becstletes
emberek, akik ezt nem érdemelték — elvesztik ingdsagaikat is, és utcara keriilnek. De nem 6k azok, akik
a padokon alszanak, vagy hajléktalan szallon huzzdk meg magukat. Mindannyian dolgoznak reggeltdl
estig, estétll reggelig, hogy albérletet tudjanak fizetni, csalddjuknak normalis korulményeket biz-
tosithassanak. Kikérem magunknak, hogy az dldozatok tobbsége 6reg, beteg, részeges lenne. Ki tudom
mutatni, ki milyen foglalkozasa, milyen ingatlannal rendelkezett, mit kifizetett, mit nem fizetett.

77,

Komoly, altalam készitett kérdGivvel dolgozunk. Szomor Sandor és Gratzer r is elismeren nyilatko-
zott réla. A legtobb ilyen jellegl visszaélés 1995-1996-ban tortént, ezek mara eléviltek. Mara viszont
Gjabb mddszerek alakultak ki, hiszen a magyar ember leleményes, a blinoz8ket pedig még a jog is tdmo-
gatja. Erre épitenek ezutan is.

Az eléviiléssel kapcsolatban: nem értem, hogyan éviilhet el az az gy, amelyben feljelentés tortént,
folyamatosan tartjuk a kapcsolatot az tigyészséggel, a renddrséggel. Az egyik gyanusitott példaul kulfoldre
tavozott, négy rendGrkapitanysag korozi, az akkori igazsagligyi miniszter mégsem jarult hozzd haza-
hozataldhoz. Mi ez, ha nem blnpartolas?

Az iigyészségeken megindultak a vademelések, de valami miatt éppen most csokken a szamuk, és
telulvizsgalati szakaszban végleg megrekednek az tigyek.

A birdsagrél annyit, hogy a birdi fliggetlenséget mi nem érzékeljik. Az én tigyemben az ellenfelem
azt mondta: semmi gond, masodfokon megvessziik a bir6t. Meg is vették: az érvényes szerz6désemet
érvénytelenné nyilvanitotta. Egyes birdkrol beszélek, nem kivinom megsérteni azokat, akik korrektul
itélkeznek, gyakran mégis azt kell latnunk, hogy a bizonyitékokat figyelembe se veszik.

A foldhivatallal kapcsolatos sajat tapasztalatom az volt, hogy percek alatt atirtak a fiktiv szerz8dés-
ben foglalt ingatlant az 4j tulajdonos nevére. Utdna meg valamiért letoroleék. 2001-ben az iratanyagom
kikerilt a kukdba, azéta nem volt meghallgatds, semmi. A F&varosi Kertletek Foldhivatalanak
vezetGjéhez vittem be 12 anyagot, amelyeket a kukdbdl szedtem ki, azéta sem tortént semmi. A Févarosi
Kertiletek Foldhivatal vezet&jével® is kapcsolatba kertiltem: 2003. junius 17-én a Legfelsébb Birdsag
el6tt letagadta, hogy készult végzés, ugyanakkor a foldhivatalt6l megkaptam a hatdrozatot az ingat-
lanom 4tirdsar6l az Gj tulajdonos nevére. A birdsigon azt mondtak, nem tudjak kiadni az anyagot, mert
dolgozik rajta a birénS. Felmutattam a foldhivatali hatdrozatot, igy nagy nehezen megkaptam.

> Elgbbit a foldhivatal iratkezelési szabalyainak stlyos megsértésével és tobbrendbeli hivatali visszaéléssel gyandsitotta meg, majd 2004
marciusaban elzetes letartdztatasba helyezte a Budai Kozponti Kertileti Birésag. Utébbit hivatali visszacléssel, vesztegetéssel és befolyas-
sal vald Gzérkedéssel gyanusitottdk meg, a birésag hdzi rizetét rendelte el, mivel azonban a Nemzetbiztonsagi Hivatal altal gyGjtott titkos
informacidk nem voltak felhasznélhatdak ellene a biintet8eljarasban, 2004 4prilisaban a vesztegetés targyaban az ligyészség megsziintette
az ellene folyé nyomozast. A rendezvény idSpontjaban a két eljards még folyamatban volt, de kés6bb mindkettd felmentéssel végz8dote.
(A Szerk.)
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Kidertlt: szeptember 8-an reggel az elkovets bevitte a szerz8dést, azonnal atirta a foldhivatal az ingat-
lant az § nevére, 6 meg még aznap eladta egy pécsi személynek.

Az egyesiiletben magunk is nyomozunk, hangfelvételeket készitiink, de nem tudom, érvényt
tudunk-e szerezni valaha az igazunknak. J6 sok pénzbdl akarjdk mostanaban a foldhivatalokat
kistafirozni, hiszen megduplazddott a feldolgozand6 anyagmennyiség. De, kérem, fogalmuk sincs, hogy
mit adnak ki a kezikbdl. Fél 6ran belul két kiilonb6z8 tulajdoni lapot kapunk.

Olykor az inalls birisdgi végrebajtik is az elkovetSk szovetségesei: 10-edikén, azt hiszem, szemtanui
leszink egy kilakoltatasnak, amelyet multkor él6lanccal meg tudtunk akadalyozni. Kint lesz a média is.
Most azonban nem partner a végrehajt6, hanem a biindzdkkel dolgozik. Ugy leviszik az ingatlan értékét,
hogy a sértett nem tud majd masik lakast venni. Egyesiletink koveteli, hogy a birdésdg mondja ki a
bizonyithatéan fiktiv szerz8dések érvénytelenségét. Nekiink ne fizessenek havi megélhetési tamogatast,
az eredeti allapot visszadllitasat koveteljuk! Nem tudom, sziiksége van-e a magyar allamnak vératlan
eseményekre, kényelmetlen megmozduldsokra. Mi nem fenyegetdziink, de magyar allampolgarként
Magyarorszagon nem kapunk életteret.

Piczik Szilveszter: Tanulmanyunkban egy egész fejezetet szenteltiink az esettanulméanyoknak. Mi is
azt a kovetkeztetést vontuk le, hogy a magyar igazgatas, a birdsagok is sok zokkengvel dolgoznak. Ami
a birésagi végrehajtokat illeti, ez egy nagyon kényes tertilet, amelyre nagyon oda kellene figyelni.

Kerezsi Kldra: A csalasi cselekmények e tipusai jol mutatjak, hogy a magyar tarsadalom és a rend-
szervalté orszagok tobbsége mennyire nem voltak felkésziilve a rendszerviltdssal jar6 problémakra.
A kart szenvedett dllampolgarok védelme érdekében vajon az-e a megoldas, hogy az dllampolgarokat
megprobaljuk sajat maguktol is megvédeni, azzal, hogy egyre szikebbé, szigoribba tessziik a jogi szaba-
lyozast? Mikor haladunk elére? Akkor-e, ha egyre kazuisztikusabba tessziik a jogszabalyt, beleépitink
mindenféle feltételt, vagy akkor-e, amikor a polgarokat segitjiik "felnéni" azokhoz az elvardsokhoz, ame-
lyeket egy Gj tarsadalmi formadci6 tdmaszt, és megértetni azt, hogy egy szerz6dés onkéntes aldirdasanak
vannak kovetkezményei, a kdros kovetkezmények orvoslasdban pedig nem mindig tud az allam segiteni.

Piczik Szilveszter: 1gazabol — azt hiszem — az dllampolgar kiszolgaltatottsdga ma az ismerethiany-
bl fakad. Attdl kell megvédeni, hogy a fennallé atlathatatlan jogszabalyi dzsungelben a céltudatos
elkovets vagy elkovetdi csoport olyan szitudcioba mandverezze bele a kiszemelt dldozatot, amelyben az
egyaltalan nem ismeri ki magat. A polgar a jogi kozkultura, a jogérzék és dltalanos jogismeret valamint
a jogba vetett bizalom hanyatldsa miatt is kiszolgaltatott.

Kerezsi Kldara: Egyetértiink. Az alapvet§ jogi- és allampolgéri ismeretek teljes hidnya tapasztalhaté.
Ezekben a kilsd kényszer nélkul kiszolgaltatottsigot eredményezd helyzetekben nem a buntetGjog
eszkozeit kellene hadrendbe allitani.

Devdnszkiné Molndr Katalin: Torok-Szabd Erzsébet elGaddsit nem hagyhatom szé nélkal.
Az elnok-asszony talfitottségét mindannyian érezziik. A nagy kérdés az, mi lesz azokkal, akik — mint §
is — mar semmiféle jogi segitségben nem reménykedhetnek. Elmehet Strassburgba, én is azt mondom,
hogy prébalja meg, egy probapert megér, de alighanem hidba. Az esetek tal régen torténtek, egyszertien
eléviiltek. Ugyvédeknél, kozjegyz6knél a fegyelmi felelGsségre vonas eléviilési ideje 3 év. Az § tigyében
érintett kozjegyz6 ugye is joval tal van a 3 éven. BuntetGeljards meginditasakor az adott bincselek-
ményhez kapcsolddé eléviilési iddt figyelembe kell venni. Ertem Erzsike kérdését, hogy hogyan éviilhet
el az ligy, ha folyamatos a levelezés, kapcsolattartas a hatésaggal. Kérem, a tényhelyzet mégis az, hogy
kifutottunk az id6bdl. Ebben az orszagban kell lennie jogbiztonsdgnak és van is. Mivel az § helyzetik
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szinte megoldhatatlan, ugy érzik, megfosztottak Gket minden joguktdl. Azért tettiink javaslatot
legalabb anyagi megsegitéstikre, mert jogi segitséget mar nem adhatunk, az eredeti allapot helyreallitasa
nem varhat6. K8szegi ur kozben odasiagta nekem, hogy nem is ismerik ezt az tigyet. Pedig én kildtem
meg személyesen Palfalvi Grnak, és pontosan ugy tortént, ahogy Torok-Szabd Erzsébet elmondta.
A felulvizsgalati eljardsr6l még meg sem kapta a hatdrozatot, a foldhivatal mar bejegyezte az annak
alapjan bejegyezni valokat. Ha nem taldlkoztak még vele, nézzenek utdna, mert ami most torténik, abba
még bele tudunk avatkozni. Ez 2003. szeptemberi tigy, tehat eléviiléssel nem kell szamolni.

Mindez tdlmutat a buntetGjogon. Az albizottsagi munkaban komplex mddon igyekeztiink kezelni
a problémat. Nem szabad csak a buintetGjoggal operalni, hiszen hivatalok, minisztériumok, allampol-
garok, ingatlankozvetitSk, jogaszkamarak egyltt tudnak megoldast taldlni. Az 6nkormanyzatok nem
csupan szigora szabalyokkal csokkenthetik az elkovetési lehetGségeket, hanem segithetnek tgyfélszol-
gélati és felvilagosito tevékenységiikkel, valamint ezer médon is. Erdekes médon szdmos énkorményzat-
nal megszlntek az ilyen cselekmények. Igenis felvilagosité munkat kell végezni. El kell érni, hogy a
févarosi keriiletek foldhivatala végre decentralizalt foldhivatalokbdl élljon, mert egyetlen intézmény
nem képes akar csak a lakossagi kapcsolatok szélesitésével is foglalkozni.

Parti Tamds: A kozjegyz8k ingatlan addsvétel teriletén kifejtett tevékenysége nagyon specialis
hatésagi tertilet. ElGszor is el kell hatarolni az tigyvédi tevékenységet e teriileten a kozjegyzGitdl. A koz-
jegyz8t ingatlan-adasvételi ugyleteknél kizarélag akkor veszik igénybe, ha a felek kozott bizalmatlansag
uralkodik, és azt szeretnék, hogy az okirat kozvetlen birésagi végrehajthatésagot implikaljon. Az itt
emlitett tigyekben ez volt a célzott joghatds. A kozjegyz8 kozbejottével intézett tgyletek tavlati célja,
hogy gyors jogérvényesités valjon lehet6vé. Ha orszagosan megvizsgalnank az adasvételi ugyek sta-
tisztikdjat azt kutatva, mennyi kottetett kozjegyz8 el6tt — leszamitva itt a maganokiratban sziletett
ingatlan addsvételi szerz6déshez kapcsolt kiilon kotelezettségvallalasokat —, akkor ez a szam
elenyész6nek bizonyulna. A kozjegyz6 kozremiikodése soran szamos szakmai szabalyt kell betartani,
egyebek kozt azt, hogy a kozjegyz6hoz forduld, jogkeress kozonség tdjékoztatast kapjon jogairdl. Néha
eléfordul, hogy e szabalyok betartdsa csorbat szenved. Az emlitett tigyben a Budapesti KozjegyzG6i
Kamara fegyelmi eljardast kezdeményezett.® Tény, hogy ennek az eljirasnak nem lett alldsvesztés a
kovetkezménye. A Kamaranal folyamatosan vannak fegyelmi eljardsok ingatlantigyek kapcsin. Mas
korbe tartozé tigy miatt tavaly komoly hatranyt jelentS buintetést kapott egy kozjegyzs: 2 évre eltiltot-
tak hivatasa gyakorlasatol, és pénzbuntetéssel sujtottak. Kamardnknak is érdeke a méltatlan tagok
kiszlirése. Ebben a kamara — tudomédsom szerint — mindig partner volt. A Sors-Tarsak egyesiilettel
kamarank folyamatos kapcsolatot tart. Tobbszor kértik, juttassak el hozzank a fegyelmi felelGsséget
megalapozé iratokat, mert a kamara csak igy tud fegyelmi eljarast kezdeményezni.

A kozjegyz8k fegyelmi tigyeit a kamara székhelye szerint illetékes megyei birdsagokon kozjegyzs és
biré tagokkal mlikods fegyelmi birdsdgok targyaljak, masodfokon pedig a Legfelsébb Birdsig szintén
kozjegyzs és bird tagokbdl allé testiilete. Ezek alapjan a kozjegyzsi kar nevében teljes joggal visszau-
tasithatom az altalanositast. Gondolom, az elndk-asszonynak sem az volt a célja, hogy a kozjegyzSket
altalanosan vadolja csalard kozremGkodéssel. A kozjegyzGi kar ismételten felajanlja a segitségét az ilyen
esetek kiszliréséhez, és — amennyiben az iratok megalapozzdk — fegyelmi eljardsokat fog inditani.
A kovetkez§ eljaras mar a fegyelmi birésag hataskorébe tartozik. A blncselekmények kisziirésével kapcso-
latban a kozjegyz6i kamardk javaslatait az orszaggy(lés albizottsaga is megkapta.

Ki szeretnék még térni az elektronikus adatforgalmazas, illetve az elektronikus iratok jotékony hatdsira
ezen a tertileten. A Kozjegyz8i Kamaranak mar létezik elektronikus okirat-nyilvantartéasa, és évek éta

“ Utalds a Torok-Szab6 Erzsébet tigyében eljaré kozjegyzdt ért kritikdra. (A Szerk.).
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vezeti a zalogszerz8dések orszagos nyilvantartasat, amely szintén elektronikus alapon szervezett és elektro-
nikus Gton karbantartott nyilvantartas. Alappal jelenthetem ki azt, hogy ezen a téren a kozjegyz&knek
komoly tapasztalatai vannak. A zalogszerz6dések orszagos nyilvantartasat Ggy alakitottak ki, hogy amennyi-
ben foglalkozom egy zalogkotelezettel, lefoglalom ezt a személyt, és amig a foglalast nem sziintetem meg,
mas nem is férhet hozzd. Ez csak egy példa arra, hogy ha ingatlantigyletekkel foglalkozik barki — tigyvéd,
kozjegyzG vagy barmely hatésag — miért ne tehetné meg azt, hogy jelzi ezt az érintettséget a tulajdoni lapon.
Igy mindenki értesiilne, aki a lapon szerepel, hogy fokozott gonddal kell eljarnia, hiszen valamilyen
szerz6désben érintett az ingatlan. Ugyanakkor egyre jobban elterjednek az elektronikus okirati nyilvantarta-
sok, megfelel§ torvényi felhatalmazéas esetén a hatdsagi szintl informaciéforgalmazas megoldhaté lenne.
A kozjegyz8i torvény mar régota felkészilt erre a lehetGségre, amikor kimondja: amennyiben a kozjegyzs az
informaciészolgaltatassal torvényi felhatalmazasnak tesz eleget, nem sérti a titoktartdsi kotelezettségét.
A biintld6zéshez kapcsolédo tarsadalmi érdek magasabb szint(, mint a magantitokhoz fiz6d6 tarsadalmi
érdek. A buntet8torvényi szabalyozas ezt a hatdsagi szint( adatforgalmazast is elGsegithetné.

Banadti Jdanos: Ott folytatnam, ahol Kerezsi Klara abbahagyta. Hihetetlen fontos dolgokrél van sz6
az egyén szempontjabol, akitSl elveszik ingatlandt. Az a kérdés, milyen eszkozokkel élhetiink a
megel8zés terén. Ezt a kérdést albizottsag elGtt is feltettem. Mar régen nem ringatjuk magunkat abba
az illaziéba, hogy a blincselekmények 100 szazalékat meg lehet el6zni. A kérdést ugy kell feltenni, med-
dig terjednek a megel8zés eszkozei annak érdekében, hogy bizonyos szamu bincselekményre ne kertl-
hessen sor. Itt piacgazdasagrol, ingatlanforgalomrol, telekkonyvrSl és hasonlé fogalmakrol, illetve
személyiségi jogokrol van sz6. Az albizottsag elStt felvetddott, hogy a telekkonyv nyilvanossiga szlinjon
meg, csak az igazolt tulajdonos tekinthessen bele. A ilyen vad 6tletek szemben dllnak az ingatlanforga-
lom szabadsagaval, a gazdasdg vérkeringésével, igy akarjak megel6zni, hogy a nem kell§ kortltekintés-
sel eljar6 ingatlantulajdonos feje folul eladjak a hazat. Persze vannak akarathibds szerzddések, olyan
esetek, amikor ittas vagy leépult embereket vesznek rd szerz6dés alairasira. Most akkor irjunk el
kotelezs orvosi vizsgalatot minden joguigylet elGtt, esetleg aznap vagy el6z6 nap kelt beszamithat6sagrol
sz0l6 orvosi igazolas bemutatasat az igyvéd el6tt? Nyilvan abszurd lenne. Maradjunk toprengéseinkkel
a realitas talajan, ahogy az albizottsag is tiszteletben tartotta a redlis kereteket javaslataiban.

Remélem, senkinek sem jut eszébe lakdsmaffiaként beszélni a bankok hitelezési gyakorlatarol.
Mindenkinek a figyelmébe ajanlom Lenkovics Barnabds anyagat’ a bankok hitelezési gyakorlatardl, a
jelzalogjogrdl és a vételi jogrél. Az ilyen esetekben nem eladds torténik, és nem visszavasarlas, hanem
jelzalogjog alapitas vételi joggal kombinalva. Vitathatjuk, helyes-e az a biréi gyakorlat, amelyik jogsze-
rlinek ismeri el a jelzdlogjog és vételi jog kombindcidjat, de ezt a polgari torvénykonyv modositasaval
lehetne a helyére tenni, megvaltoztatni. Ma ezrek vesznek fel bankkolesont vételi jog és alulbecstlt forgal-
mi érték kikotésével sziletett szerz8désekben, majd végrehajtéi segitséggel jutnak esetleg koldusbotra.
Ez a j6v0, errdl érdemes beszélni.

Végul, mivel mas jogaszi hivatdsok nincsenek képviselve, felvallalom a fogadatlan prokator szerepét.
Megértem a sértettek érzelmektdl fitoteségét, amely nem csak eléri, hanem tul is 1épi az elfogadhaté
hatarokat. Jogaszként a magyar bir6sigok nevében mégis kikérem magamnak, hogy barki a magyar
birésagokat korrupciéval gyanusitsa, vadaskodjék, kulfoldon ilyen értelemben nyilatkozzék, vagy ilyen
cikkekhez adja a nevét csak azért, mert az ellenldbasa nagyképtien azt mondta, hogy megveszi a birésa-
got. Ilyet nem lehet éllitani, ez nem fér bele a civil tarsadalom normaiba sem.

* V6. Uj ingatlanbecslés. Lenkovics Barnabds, orszaggytilési biztos, a bankok jelzaloghitelezései gyakorlatarél. HVG 2004. janius 04. 11.
old. (A Szerk.).
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Kdszegi Gdbor: Csatlakoznék Banati urhoz, mivel egyes nyilatkozatok sokszor a becsiiletsértés
hatérat saroljak. A képvisel§ asszony szavaihoz és Banati ur szavaihoz szeretnék hozzaszdlni. Elhangzott a
képvisels asszonytdl és sok Gjsagcikkben is, hogy amig nalunk nepper van, addig itt nem lesz jogbizton-
sag. 4 honapja vagyok ennek a kerliletnek a vezetdje, tehdt nem az én vezetésemhez fiz8dnek a nepperek
elleni feljelentések. Néhany neppert tavaly az ismert tigyekben begyujtott a rend6rség. Lehet, hogy a kol-
légaim kozott akad vétkes is, de tavaly szeptember 6ta még tudott id6t szakitani a rend8rség a munkatar-
sak kikérdezésére. Az eljards ala vont nepper holgyek és urak azonban Gjra megjelentek, a feljelentésre
pedig a rendGrség azt valaszolta, hogy a nalunk mikods nepperek vallalkozok. Miutan vallalkozasi szabad-
sag van, addig, amig a nepper nem sért torvényt — példaul nem koépkod a 1épesShazban —, ellene fellépni
nem lehet. A kollégdim és én is ismerjiik a nepperek jo részét, probaljuk Gket kiszlrni. Amig azonban a
rendGrség a neppert védelmezi, nyugodtan mondhatom, hogy nem tudok elleniik tenni. Egyetlen
intézmény ajanlott fel 6nzetlen segitséget — koszondm ezen a férumon is —, az Orszagos PolgarSr Szovetség.
Ennek ellenére a nepper urak jonnek, mennek, intézik az tigyeiket. A kapun kivili koztertleten megal-
litjak a befelé igyekvs tigyfelet — joguk van hozzd — és azt igérik, fél 6ran vagy 6ran beltl kihozzak a kért
tulajdoni lapot. Aki mostandban jar foldhivatalunkban, tapasztalhatja, hogy a leghosszabb varakozasi id6
fél 6ra. Intézkedéseink eredményeképpen megsziintek a végelathatatlan sorok. Az iratbeadasnal is legfel-
jebb 10-15 ember 4ll, lent sem all 40-50 embernél t6bb.

Nem igaz viszont, hogy a szerz6déskotés napjan 10 percen vagy fél 6ran beltl elintézhets a bejegyzés.
Szabélyaink szerint a 10 napon beltli bejegyzéseket adminisztralni és jelenteni kell felém. Ugyanakkor
egy Oriasi hatralék feldolgozasdban vagyunk, igyeksziink minél hamarabb végezni. Jelenleg a nyolc napos
beadvanyok 8 napon beliil, a nem 8 naposak 2 héten beliil kertlnek bejegyzésre.

Az tgyvédi kamarakkal nagyon j6 a viszonyunk, listakat kapunk t6luk az eljaré tgyvédekrdl, igyek-
szunk, hogy ne kertljon be eltiltott tigyvéd. Sajnos vannak trehanyul dolgoz6 tigyvédek, olykor bejegyzésre
alkalmatlan iratok kertilnek hozzank beadésra.

A médiaval kapcsolatban el kell mondanom: egyes publicistak cikkei szerint a foldhivatal miatt
telepitettek ki sértetteket lakasaikbol, jollehet a foldhivatalnak koze sem volt hozza.

Mi hat a megoldas? A képvisel$ asszony altal emlitett azonnali iktatds csupan pénzkérdés, semmi
mas. A tervek és helyiségek rendelkezésre allnak. Amig el nem d&l, mi lesz a foldhivatalok sorsa, ki
merne 70-100 milliét beruhazni. Az adatszolgaltatas terén tervbe vettink egy SMS-kild6 rendszert, de
adatvédelmi problémak meriiltek fel. Az adatvédelmi biztos ellenkezik, hiszen egy nagyobb tarsashazi
kozosség esetében 200 6 értestilhet egy beadott irat tartalmardl. Internetes elérhetGségiink elvileg van,
de nem nyithatjuk a honlapunkat mindaddig, amig a kormanyzati portal 1étre ne jott, pedig minden
informaciot el tudnank helyezni rajta. Meg kellene sziintetni a koralottink uralkodé jogbizonytalansa-
got. Adjak értésunkre, hogy érdemes-e munkalkodnunk, vagy felszamoljak a foldhivatalt.

Torok-Szabo Erzsébet: Nem kivantam senkit megbantani, egyes esetekr8l beszélink, nem
altalanositunk. A rendelkezésemre 4ll6 tobb ezer adatrdl tudok beszélni. Az elhangzottak sajnos velem
és tobb sorstarsammal is megtorténtek a foldhivatalban. Nem kivanunk senkit megsérteni, csupan a
tényeket bizonyitani.

Taboriné Végh Judit: Vajon a foldhivatal mit tehet a lakasmaffia tigyekkel kapcsolatban? A konfe-
rencia elején beszéltiink az elkévetSi magatartasokrol: a megtévesztésrdl, a tulajdonos tudta nélkili
ingatlanértékesitésrél, az erGszakrol, fenyegetésrdl. A foldhivatal ezek egyike ellen se tud védelmet nyj-
tani. A foldhivatal regisztral6 szerv. Ha hozzank benyujtanak egy okiratot, azt tudjuk ellendrizni, hogy
rendelkezik-e a jogszabdly altal el6irt alaki és tartalmi kellékekkel. Nem tudjuk megallapitani azt sem,
hogy valaki — ami egyre gyakrabban fordul el§ — szines fénymasoléval rahamisitotta aldirdsat a
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szerz8désre. Ha az alairds ott van, nekiink el kell fogadni. Egészen addig nem tehetiink semmit, mig azt
valaki nem vitatja. Nem rég volt egy tigytunk, K. ar tigye, aki egy Gjsagnak azt nyilatkozta, hogy 8 évig
pereskedett, amig a birésag kimondta, hogy érvénytelen a szerz6dés, amely alapjan egy tulajdonost be-
jegyeztek az § ingatlanara, és a foldhivatal binpartolast kovet el azzal, hogy nem jegyzi be az § tulaj-
donjogat. De hat K. Gr nem fellebbezte meg azt a hatarozatot, amivel az § ingatlanara bejegyezték a
tulajdonost. Anélkiil, hogy megfellebbezte volna, pert inditott a szerz6dés érvénytelenségének megal-
lapitasa érdekében. 8 év utan kimondta a birdsag az érvénytelenséget, K. ur benyqjtotta az itéletet a
foldhivatalhoz, hogy az ennek alapjan jegyezze vissza az § tulajdonjogat. De nem jegyezheti vissza a fold-
hivatal, mert jogerds bejegyzéssel tulajdonos az egykori kolcsonadd, hiszen a birdsdg nem mondta ki az
eredeti allapot helyreallitasat. Tehat, barmennyire is sérti az ember igazsagérzetét, nem lehet K. urat
tulajdonosként bejegyezni. Nem tudtuk az értesitési cimét, mert K. ar nem jelentette be.

Ez a masik probléma: a lakcimvaltozasokat nem jelentik be a tulajdonosok., olyan furfangosak mar
az egy ingatlant tobbszorosen elad6 okirat-hamisitdk és a blinoz8k, hogy bejelentik a lakcimvaltozast
egy nem létezs vagy téves cimre. A foldhivatal kénytelen dtvezetni a lakcimvaltozést, a tulajdonos pedig
sosem kapja meg a tulajdonjog-valtozas atvezetésérdl sz616 hatarozatot. Azt kell mondanom, a foldhi-
vatal bizonyos helyzetekben tehetetlen.

Vannak nepperek és vannak foldhivatali dolgozok, akik tisztességtelentl jarnak el, példaul soron
kivili bejegyzést végeznek. De nem a soron kiviili bejegyzés az oka az utcara keriilésnek, hanem az, hogy
ilyen-olyan tgyekbe belekeveredik valaki. Sem az tgyfelek, sem az tigyvédek nem mondanak konkrét
nevet, hidba kérjik, de ha mondanéanak, akkor sem valna a foldhivatal feladatava a blncselekmények
utani nyomozas. Probaltunk szakmai alkalmatlansdg cimén fegyelmi eljarasokat inditani, de az érintettek
munkatgyi pert inditottak, és megnyerték. Tehat tulajdonképpen a koztisztviseldi statusz is akadalya
annak, hogy fellépjiink a tisztességtelenek ellen és megszabaduljunk az oda nem valé tisztviselSktdl.

Elképesztd helyzetekkel taldlkozunk: mar birdi itéletet is hamisitanak. Nem tudom, hogy a bélyegzd
készitésére milyen szabalyok érvényesek, miért nincs nyilvantartds a készittetSrdl, annak okardl, és azt sem
tudom, hogyan lehet a Févarosi Birésag bélyegzGjéhez hozzajutni.

Ugyészségi hatarozatban taldlkoztam olyan esettel, amikor elfogtdk a tettest, rabizonyitottak az
okirat-hamisitast, a bir6 meg a cselekmény csekély tdarsadalmi veszélyességére hivatkozva
figyelmeztetésben részesitette. Nem tudom, a F&varosi Foldhivatal volt hivatalvezetGje kovetett-e el
valamit vagy sem, ez még nem bizonyitott, bizom benne, hogy nem. De 6t meghurcoltak, nyilvinosan
bemutattak az arcat, mikdzben a tizszeres gyilkos arcat letakarjik. Ugy érzem, a foldhivatal ellen had-
jarat indult, ezt elfogadhatatlannak tartom. Kotelességem kidllni a hivatalunkban dolgoz6 sok becsii-
letes kolléga mellett.

Jogszabaly midositdssal sokat lehetne tenni a blinmegel8zésért. Ha valaki példaul okirat érvénytelen-
ségének megallapitdsa érdekében indit pert, a perfeljegyzés mindig késve érkezik, addigra mar eladtak az ingatlant.
Ha eladtik, az iij tulajdonos rovasdra nem lebet bejegyezni semmit. A végrebajtasi eljardsok annyira elhiizidnak,
hogy mire a végrehajti megkeres minket, addigra szintén eladtak az ingatlant. Jogi megolddst kéne talilni arra,
hogy keriiljon fel a tulajdoni lapra fiiggd hatallyal, ha eljards indult, hiszen a vevd nincs tisztaban azzal, hogy
eljdards van folyamatban; mire megérkezik a megkeresés, amely alapjan bejegyzést tehetiink, mdr késo, tiladtak az
ingatlanon.® ElSfordul, hogy tugyvédek félfogadasi napon megfenyegetik az érdemi tigyintézéket, hogy
nem kedvez8 dontés esetén feljelentik. A kollégak félnek az tgyektdl, félnek donteni, hiszen folyama-

¢ Az elhangzottakbdl kikovetkeztethetd helyzet emlékeztet a 90-es évek elején az ellopott és eladott auték koriili tulajdonjogi vitdkra.
(A Szerk.).
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tosan rendGrségi meghallgatdsok vannak. Rendszeresen visszaélnek a kérelem visszavondsanak intézményével,
én ezt a lehetséget megsziintetném. Az tigyfél benyijtja a kérelmet, széljegyként felkeriil a tulajdon-bejegy-
zési igény, ezutdn tovabbadja az ingatlant és visszavonja a kérelmet. A masik problémas jogintézmény az
elallds. Ha az tigyfél ingatlaneladaskor mondjuk 5 évre elallds lehet8séget kot ki, a foldhivatal jegyezheti
ra a tulajdoni lapra az elallasi jogot: az 4j tulajdonost bejegyezziik, az meg tovabbértékesiti az ingatlant.

Azt sem értem, miért nem lehet az okirat-hamisité mihelyeket felkutatni. Lépten nyomon azt hallom, hogy
az Ecseri piacon barmilyen okiratot lehet vasarolni, akar diplomat, akér személyi igazolvanyt, akér egyebet is.

Varga Attila: Tobb hozzaszolas érintette a rendGrséget. Tudomasul kell venni, hogy az ingatlanok
targyaban elkovetett blincselekményeket nem lehet egyszer és mindenkorra felszamolni. Szamos
intézkedés segit ezeket visszaszoritani, de megszintetni nem tudjuk. Tébb foldhivatali dolgozé ellen
indult gyanithaté érintettségiik okan eljaras, de komoly bizonyitasi nehézségekbe ttkoztiink. A szakem-
berek tudjak: a vesztegetéshez két fél kell, de mind az aktiv, mind a passziv veszteget§ vétkesnek
mindsiil. Igy egyiknek sem érdeke, hogy vallomést tegyen, beismerje sajat szerepét. A bizonyitéshoz a
pénz vagy el6ny juttatdsakor tettenérést kellene produkalnunk. Nyilt titok, hogy igazsagligyi miniszteri
engedély alapjin a nemzetbiztonsagi szakszolgalat végzi a foldhivatalok ellenSrzését, viszont a
nyomozohatdsag titkos informaciégy(jtést buntetSeljardasban csak bir6i engedéllyel végezhet. Az igy
szerzett informacidk felhasznalhatésdgat a Be. 206. §-a szabalyozza, de mindig a konkrét tigy donti el,
ezek valoban felhasznélhatak-e.

Torok-Szabo Erzsébet tigyét személyesen ismerem, én irtam ald a megszuntetd hatdrozatot az tgyben.
Az ilyen tgyekben a blincselekmény megiéllapitasa is problematikus. Az § esetében tobb sértett volt, de
egyedul ¢ allitotta, hogy nem tudta, hogy adéasvételi szerz8dést ir ala kolcsonszerz6dés helyett. Mindenki mas
tudta, hogy adasvételi szerz8dés fog késziilni, amikor felvette a kolcsont. Belementek, mert dgy gondoltak,
vissza tudjak fizetni. Mi is 6rtltiink volna, ha a Hegedds ikrek ellen eredményes az eljaras, de sajnos nem volt
az. A megszintetett buntetSugyek annyiban hasznosak, hogy sok tekintetben elSkészithetik a polgari pert,
hiszen a sértetteknek nincs se pénziik, se energidjuk a biintetGeljarast lefolytat6 hatésagok altal elkészitett ira-
tok, szakvélemények beszerzésére. Ez mégiscsak segitség, hiszen az anyagot ezekben az esetekben elktldtik
a polgari peres bir6sagnak, amely kértalanithatja az Ggyfelet. Az csak az egyik kérdés, hogy a buntet&eljaras-
ban az elkovetGt felelGsségre vonjak-e. A masik kérdés az, hogy az ingatlan visszakertl-e az eredeti tulaj-
donoshoz. Errél a polgari birésag gondoskodhat tgy, hogy hatdrozatot hoz az eredeti dllapot helyreallitasarol.

Sokszor valéban tul hamar dtirjak az ingatlant az Gj tulajdonos nevére. Ez nem a foldhivatali dolgo-
z0k vétke, Gk az eljarasi szabalyoknak megfelelGen teszik a dolgukat.

Nem a tulajdoni lap kivaltasa kortul buzgélkodd nepperek okozzak a problémat. Ez a tevékenység
a nagy ugyhatralékok, hosszu sorban allasok idején futott fel és viragzott. A probléma sokkal inkabb az,
amikor meghamisitva a széljegyes tulajdoni lapot, a széljegyet letorlik réla. Taldlkoztam olyan esettel is,
hogy hamisitottak az egész lapot, mintanak még eredetit sem hoztak a f6ldhivatalbdl. A hamis okiratot
felhasznalé bunoz6k védik a hamisitokat, hiszen tovabbra is szeretnének velik egytutemtkodni.
Elismerik ugyan, hogy hamis az okirat, de nem mondjak el, kit6l, honnan szerezték.

Poczik Szilveszter: Ezzel berekesztem mai rendezvénytinket. Zarsz6 helyett csupan annyit szeretnék mondani:
nagyon 6rulok annak, hogy az itt megjelent szakembereket és mads érintetteket az altaluk képviselt intézmények
allaspontjat védve nem ragadta el az indulat, jollehet az ingatlancsaldsi bincselekmények tigyérdl kilondsen a
sértetti oldalon igen nehéz érzelmek nélkiil beszélni. Rendezvénytinkon mindenki, torvényel6készitdk, kutatok,
gyakorlati igazgatasi szakemberek és az sértettek érdekében szolok a jobb megoldasokat keresve mondtak el
véleményiiket. Remélem, hogy a jovében ennek a parbeszédnek lesz folytatasa, és igérhetem, hogy az Orszagos
Kriminolégiai Intézet tovabbra is partner lesz ebben. Koszonom részvételtiket és hozzaszolasaikat.
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A JOGSZABALY-ELOKESZITES ES JOGALKOTAS FOLYAMATA
A LAKASMAFFIA JELLEGU BUNCSELEKMENYEK ELLENI
KUZDELEMBEN

Dr. Dunavolgyi Szilveszter

tudominyos munkatéars
Orszagos Kriminolégiai Intézet

NEHANY BEVEZETO GONDOLAT

Nehéz helyzetben éreztem magam, mikozben e sorokat irtam, tobb okbdl is. Tisztaban kell lenntink
azzal, hogy vizsgalatot végz8 parlamenti bizottsagok nem az igazsiagszolgaltatds, hanem az
Orszaggyllés részei, a parlamenti ellenGrzés, a kormanyzati politikai felelGsség megallapitdasanak
eszkozei, valamint a kozugyek megvitatasainak és a kozérdekd problémak feltarasinak szinterei.
A bizottsagi tisztségviselSk és tagok partatlansagardl ennél fogva altaldban azért nem lehet sz6, hiszen
leginkabb a valasztasokon a parlamentbe jutott partok képviseli alkotjak a parlamenti bizottsagokat.
Ezért akér sajndlatosnak is tarthatjuk, hogy a "lakdsmaffia-tevékenységként" ismertté valt blincselek-
mények novekvl gyakorisdgara és egyre nagyobb tarsadalmi veszélyességére nem az illetékes minisztéri-
umok és mas végrehajté szervezetek — amelyekkel szemben a szakmai semlegesség koévetelmény —,
hanem a "politikus" torvényhozas reagélt gyorsabban. Az sem konnyiti meg a tanulmanyiré helyzetée,
hogy a Kormaény (és a minisztériumok) dontés-el6készité dokumentumai kozel sem olyan publikusak,
kozel sem annyira megismerhetSek, mint az Orszaggyulés iratai, igy a végrehajtdi szféra szervezeteinél
a szandékok kialakitasanak pro és kontra érvei a kozvélemény el6tt még a hatarozataik kihirdetését
kovetSen is nagyon sokaig rejtve maradhatnak. Az adatvédelmi torvény egyik elGirdsa szerint ugyanis a
dontés meghozatala utdn is megtagadhati a dontéshozatalra vonatkozé informacié kiaddsa, ha az a
szervezet miikodését, feladatainak szabalyos ellatasat, allaspontjanak szabad kifejtését korlatozna. No,
de 10 évig?' Nehézségeinket noveli, jogrendszeriink koherencidjat viszont csokkenti, hogy az 1995. évi
LXV. torvény” mellékletét képezd hatalyos allamtitokkori jegyzék 13. pontja a Kormany vonatkozasaban
mintegy "feliilirja" az adatvédelmi torvény dontés-el6készitd anyagokra vonatkoz szabalyait, amikor
kimondja: "A Kormény és az iigyrendje alapjin létrehozott testiilet miikodésével osszefiiggd dontés-
el6készits, belsé hasznalatra késziile adat, valamint az e testilletek uléseirdl késziilt Osszefoglald,
emlékeztetd vagy jegyz8konyv' maximalisan 6tven év idétartamra dllamtitoknak mindsithets. Ilyen
el6irasok’ mellett meg sem kiséreltik, hogy hozzdjussunk bizonyos dokumentumokhoz, holott ezekben
teltételezhetGen érdekes szakmai allaspontokat is megismerhettiink volna.

' Lasd a személyes adatok védelmérdl és a kozérdek( adatok nyilvanossdgardl szol6 1992. évi LXIIL tdrvény 19/A. §-dnak (1) és (2)
bekezdését:

"(1) A 19. § (1) bekezdésében meghatirozott szerv feladat- és hatdskérébe tartoz6 dontés meghozataldra irdnyul6 eljards sordn készitett
vagy rogzitett, a dontés megalapozésat szolgalé adat a keletkezésétSl szamitott tiz évig nem nyilvanos. Ezen adatok megismerését —a 19.
§ (1) bekezdésében foglaltakat mérlegelve — az azt kezel§ szerv vezetSje engedélyezheti.

(2) A dontés megalapozasit szolgalé adat megismerésére iranyulé igény — az (1) bekezdésben meghatarozott idtartamon beliil — a dontés
meghozatalat kovetSen akkor utasithaté el, ha az adat megismerése a szerv torvényes miikodési rendjét vagy feladat- és hatdskorének
illetéktelen kiilsé befolyastél mentes ellatasat, igy kiilondsen az adatot keletkeztetd 4llaspontjanak szabad kifejtését veszélyeztetné."

> A torvény az édllamtitokrdl és a szolgalati titokrol szol.

> Es még nem tettiink emlitést azon szabalyokrol, amelyek arrél rendelkeznek, milyen feltételekkel ismerhetk meg hivatalos iratok
tudomanyos kutatdsok keretében.
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A PARLAMENTI ALBIZOTTSAG MEGALAKULASA, AZ ELSO ORSZAGGYULESI
HATAROZAT ES AZ AHHOZ KAPCSOLODO KORMANYHATAROZAT

A Sors-Tarsak Kozhaszni Egyestlet 2002 oktéberében az ugynevezett lakasmaffia-tevékenység
kéarosultjai szamara hathatds jogi és anyagi segitséget kérve kereste meg az Orszaggyllés elnokét.
A megkeresés alapjan — az Alkotmaény- és igazsagiigyi bizottsdg, az Onkormanyzati bizottsig és a
Rendészeti bizottsag képvisel6ibdl allé — un. lakasmaffia-tevékenységet feltard kozos parlamenti albi-
zottsag (tovabbiakban: Albizottsag) alakult, amelynek célja az ingatlanokkal, bérlakdsokkal® 6sszefiggd
visszaélések, a médiaban és ennek hatisira a kozvéleményben "lakdsmaffia-tevékenységként" ismertté
valt cselekmények feltdrdsa és megismerése volt annak érdekében, hogy a visszaélések elkovetését
lehet8vé tévd okokra fény deriiljon.

A 2002. november 19-én megalakult hattagi Albizottsig 2003. janudrjdban kezdte meg
tevékenységét, s tobb mint egy évig tarté — az alakulé tlésen elfogadott programjan alapulé — vizs-
galodas soran széleskord feltard, elemzd és értékeld munkajinak elsd fazisat a 2004. maércius 25-én kelt
zar6jelentésébdl ismerhetjuk meg.

Az Albizottsag varakozéason felul nagy nyilvanossagot kapott tevékenysége sordn megismerte az un.
lakasmaffia tevékenységhez sorolhaté cselekmények tipusait, a karosultak, a blinild6z8k, tovabba az
ingatlanigyletekben résztvevd, kozremikods személyek, ezek szakmai szervezeteinek véleményét, a
tovabblépésre vonatkoz6 szandékokat, médositasi irdnyokat (javaslatokat). A visszajelzések és a meghall-
gatasok nyomdan az Albizottsdg valamennyi érintett szervezettel’ és a bizottsagi munka segitGivel®
egyuttmikodve megfogalmazta a széban forgd tevékenység visszaszoritasaval kapcsolatos feladatokat.
Ennck eredményeként sziiletett meg az ingatlanokkal, bérlakasokkal kapcsolatban feltdrt visszaélések
megakadalyozdsardl, az agynevezett lakdsmaffia-tevékenység visszaszoritasdhoz sziikséges kormanyzati
intézkedésekrdl sz616 71/2004. (V1. 22.) OGY hatirozat.’

A hatdrozat is tartalmazza az Albizottsdg leglényegesebb megallapitasit, amely szerint "a
kozvélekedéssel és a médidban megjelentekkel ellentétben" az ingatlanokat érintd visszaéléseket "nem
egy, az orszag egészére, vagy nagyobb tertiletére kiterjedSen tevékenykedd, maffia jellegli blinszervezet,
hanem kisebb-nagyobb, egy bizonyos elkovetési magatartasra szakosodott, idénként az erGszaktdl sem
visszariad6, egymastdl fiiggetlen elkdvetdi csoportok kovetnek el". A vizsgélat sordn egyértelmiivé valt
az a korulmény is, hogy a sértetti kozrehatds szintén fontos szerepet jatszik a blincselekmények meg-
valésulasanal.

A dokumentum leszogezte, hogy a "jelenség elleni eredményes kiizdelem széleskori 6sszefogést
igényel, és az erre jogosult és koteles szervek Osszehangolt egytittmiikodésée feltételezi ugy a jogalkotas,
mint a jogalkalmazds terén," ezért — els§ alkalommal — hatérozta meg a tarcak részére azokat a felada-
tokat, amelyek az orszagszerte, illetve dontGen Budapestre koncentralédva nagyobb szamban jelentkezd
nemkivanatos jelenségek visszaszoritasat, illetve megel6zését céloztak. Az orszaggytlési hatarozatban

hasznaljék az "ingatlanokkal és a bérlakdsokkal &sszefiiggd ..." fordulatot, ezért néha mi is e kifejezéssel éliink.

> Els@ sorban az érintett (Beliigy-, Foldmuveléstigyi és Vidékfejlesztési, Igazsagligyi) minisztériumok, a megyei és korzeti f6ldhivatalok, a
rendéri és tigyészi szervek, a Magyar Ugyvédi Kamara és a Magyar Orszagos Kozjegyz6i Kamara.

¢ Szakértdk, az éllampolgari jogok orszaggy(ilési biztosinak és az adatvédelmi biztos képviselSi, az Orszdgos Kriminoldgia Intézet két
munkatarsa, akik 2003-ban e targykorben kutatdsi jelentést készitettek.

7 Egyes kormanyzati tényez8k, tovabba néhany politikus az OGY hatarozat formdjaval nem értettek egyet, mert a dokumentum minisztéri-
umokra bontva, hatdrid6zott feladatokkal rogzitette az egyes tarcak teendSit. E megoldést a Kormany hatdskorének csorbitasaként fogtak
fel, ennek ellenére — st napjaink politikai életének ritka eseményei kozé sorolhatd, hogy a kormanypartok és az ellenzék konszenzuséval
— sziiletett meg a hatérozat.
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el6irt feladatok ot tarcat érintettek, amelyeket azoknak részben 6nalléan, részben egyiittesen kellett
végrehajtaniuk. A feladatok egy része a nagy anyagi és eljarasjogi kodexek attekintésére, illetve azoknak
a jogszabalyoknak a felilvizsgalatara iranyult, amelyek az ingatlanok bérbeaddsaval és forgalmazasaval
fuggenek Ossze.

A hatédrozatban megfogalmazott {6 feladatok (sarkalatos pontok) a kovetkezdk voltak a leginkabb
érintett minisztériumok szerint:

1) A belugyi tarcanak

— el6 kellett segitenie (az Igazsagligyi Minisztériummal egytittmiikodve) az tgyészségek és a renddri
szervek egységes, az egész orszagra kiterjed6 adatgy(jts és elemz§ informatikai rendszerének
adatvédelmi szempontbdl is aggalytalan kialakitasat és miikodtetését;

— Biztositania kellett

* (a Magyar Ugyvédi Kamaraval, és a Magyar Orszagos Kozjegyz6i Kamaraval egyiittmiikodve) az
ugyvédek és a kozjegyz8k szamara az tgyfeleik személyazonossaga ellendrzésének on-line rendszerd
lehetdségét;

* (a kozigazgatasi hivatalokon keresztil) a kovetkezetes fellépést a nem kell§ korultekintéssel
megalkotott, s ezéltal a lakdsmaftia tevékenységet elGsegits helyi lakdsrendeleti szabélyozas ellen;

— Ossze kellett hangolnia a lakasbérlSk, illetve lakéastulajdonosok biztonsagos joggyakorlasa
érdekében a Polgari Torvénykonyv szabalyaihoz illeszked§ mddon a lakéastorvény, a tarsashazakrol,
valamint a lakasszovetkezetekrdl sz6l6 torvény rendelkezéseit.

2) Az FVM-nek

— javaslatot kellett tennie az ingatlan-nyilvantartasrdl sz6l6 torvény (és annak végrehajtasardl sz6l6
FVM rendelet) Gjraszabdlyozdsara, miutdn attekintette a foldhivatalok ingatlan-nyilvantartasi
tevékenységének szabalyozottsagat;

— biztositania kellett (a Magyar Ugyvédi Kamaraval, s a Magyar Orszagos Kozjegyz6i Kamaraval
egyuttmiikodve) a foldhivatalok szdmdra az ugyvédi és kozjegyz6i kozremiikodési, ellenjegyzési
jogosultsag ellenGrzésének on-line rendszerli lehet8ségét, valamint a szigord szamadéasa
nyomtatvanyként kezelt ingatlantigyi okiratpapir bevezetését;

— meg kellett vizsgilnia (a Pénziigyminisztériummal egyluttmikodve) a Fdvarosi Kertiletek
Foldhivatala decentralizalasanak targyi, személyi és pénziigyi lehet8ségét, javaslatot kellett tennie
a megval6sitas litemezésére;

— Helyre kellett allitania az orszdg egész teriletén az ingatlan-nyilvantartds jogszabalyokban
meghatédrozott naprakészségét, biztositania a foldhivatali Ggyintézés szakszerliségét és meg-
bizhatésagat;

— rendszeresen alapos tdjékoztatast kell(ett) adnia az orszag lakossaganak az ingatlan-nyilvantartas
aktualis helyzetérdl, az ingatlan-visszaélések visszaszoritasa érdekében tett minisztériumi, foldhi-
vatali intézkedések hatdsardl.

3) Az igazsagugyi tarcanak — gyakorlatilag még az év végi teljesitési hatiridével — jogszabaly
el6készitd, illetSleg az érintett minisztériumok hasonlé feladatai vonatkozasaban koordindcids teendSket
jelole ki. Fontos megjegyezni, hogy ezek a zomében 2004. december 31-ei hatdrid6k nem dlltak
szinkronban az an. lakdstorvény, a tarsashazakrol, valamint a lakasszovetkezetekrdl sz6l6 torvények
modositasaval, illetve megalkotasaval sszefiggésben a beliigyi tarcanak megszabott 2005. december
31-ei jogszabaly-el8készitési idGpontjaival.
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— Elemeznie kellett a hatdlyos magyar ingatlan-nyilvantartasi szabalyozast két szempontbdl:

* biztositja-e a polgarok szamara is az atlathatésagot és kovethetGséget, és

* megfelel-e az EU tagallamok gyakorlatanak;

— at kellett tekintenie a Polgari Torvénykonyv, a Buntet§ Torvénykonyv, a Polgari Perrendtartas, a
buntetGeljarasrdl, a birdsagi végrehajtasrol® és a szabalysértésekrdl sz016 torvények szabalyozasi
rendszerét és a szitkséges modositasok elGkészitését meg kellett kezdenie;

— meg kellett hataroznia, hogy milyen intézkedések sziikségesek ahhoz, hogy az tigyvédeknek és a
kozjegyzGknek az on-line szolgaltatdsba torténd bekapcsolasuk esetén — adatvédelmi szempontbdl
is aggalytalanul — megfelel§ tgyféladatok éalljanak rendelkezésiikre.

Az emlitett minisztériumokon kiviil a hatdrozat még a pénziigyi és a szocidlis feladatokat ellato tar-
cak szamara szabott meg teendGket, illetSleg a Kormanyt évenként torténd beszamolasra kérte fel.

A 6 cél tehat az volt, hogy

* akdr jogszabaly,

* akar jogalkalmazasi gyakorlat

médositasa valt sziikségessé, arra olyan mddon kertiljon sor, hogy a nemkivanatos tarsadalmi jelen-
séget lehetGvé tevs cselekmények ellehetetlentljenek, azok elkovetése megelGzhetd legyen.

A fenti feladatszabds a jogalkotdsi feladatokon tilmenden hangsilyozta, mennyire fontos, hogy az
ingatlan-nyilvantartds az orszag egész tertiletén a jogszabalyokban meghatdrozott médon maradéktala-
nul naprakész legyen, a fildhivatali iigyintézés megbizhativa, szakszerGvé valjék, az ingatlan-nyilvintartdsba
vald bejegyzés alapjanl szolgald dokumentumok hitelessége azonnal ellendrizhetd legyen. Vagyis a jogligyletekben
kozremkodd tugyvédek és kozjegyzSk szamara tugyfeleik személyazonossdga, az ingatlan-nyilvantartést
vezet§ foldhivatalok szamaéra pedig az tgyvédi és kozjegyzdi kozremiikodési, ellenjegyzési jogosultsdg
on-line rendszerben kontrollalhatéva valjon. A kormanyzati szervek felelGssége tehat olyan jogszabalyi
kornyezet kialakitasa és mikodtetése, amely kizartta teszi a visszaélések elkovetését, megakadalyozza a
blincselekmények megvaldsitasat, és az informatika segitségével megalapozza annak lehetGségét, hogy
a kozrem(ikods hatésagok valamennyi nyilvantartasbdl kozvetlenil tdjékozédhassanak.

Kulonosen szimpatikusnak tartom az ingatlan-nyilvantartas aktualis helyzetérdl, illetSleg az ingat-
lan-visszaélések visszaszoritasa érdekében tett intézkedések hatdsardl elGirt rendszeresen alapos tajékoz-
tatasi kotelezettséget, amely a jogban altaldban jaratlan emberek érdekét szolgalja.

Az agynevezett lakdsmaffia-tevékenység visszaszoritasaban a kormanyzati szférara harul6 felada-
tokat az Alkotmanybirisdag és az Orszdggyiilés dintéseibdl adidi egyes feladatokril szdli 2184/2004. (VII. 21.)
Kormdnyhatdrozar 21-28. pontjai rigzitették.

A 2004. december 31-ig tarté els§ beszamoldsi id8szak alatt megkezdddott e feladatok tel-
jesitésének elGkészitése.

* E korben még azt is vizsgalni kellett, hogy sziikséges-e a binelkdvetSi csoportok Gsszehangolt fellépési lehetSségée sziikits arverési
csarnokok kialakitdsa, s azok létrehozasa és mikodtetése milyen jogszabélyi, anyagi és technikai feltételekkel jar.
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MASODIK ORSZAGGYULESI HATAROZAT ES AZ AHHOZ KAPCSOLODO
KORMANYHATAROZAT,

(amely az elsG hatarozatot jogtechnikai okokra hivatkozva hatéalyon kiviil helyezte)

A Kormiany nevében 2005. marciusdban az igazsigiligy-miniszter terjesztette a Parlament elé "2z
ingatlanokkal, bérlakdsokkal kapcsolatban feltart visszaélések megakaddlyozdsaril, az sigynevezett lakdsmaffia-
tevékenység visszaszoritdsahoz sziikséges kormdnyzati intézkedésekrdl sz0l6 71/2004. (V1. 22.) OGY hatdarozatban
megjelolt feladatok teljesitésérdl" sz6l6 jelentést (Kormdany-beszdamoldt).

Ez t6ként azt hangsalyozta, hogy dtfogd jogszabaly-midositdsra nem kellett sort keriteni, mert a felilvizs-
galt anyagi és eljarasjogi kodexek, igy a polgéri torvénykonyv, a blintetd torvénykonyv, a polgari per-
rendtartas és a buntetdeljarasi torvény zart rendszerében nincsen olyan szabalyozasi hidnyossag, ami ezt
indokolta volna. Egyes jogszabalyok tekintetében kisebb korrekcidkra, pontositasra kertl(t) sor, igy
példaul a végrehajtasi jog tertiletén, valamint az ingatlan-nyilvantartast érintGen az tigyvédi, illetve koz-
jegyz6i torvényben. Ezek megvaldsitasa a beszamolé idején folyamatban volt. Osszességében tehat a kor-
manyzat éallaspontja szerint a feladatok id8ardnyos elvégzését igazol6 beszamolé a szakmaisagot,
valamint a partok kozott kordbban kialakult konszenzust tikrozte.

A Beszamol6 egyuttal jogtechnikai okokra hivatkozva a kordbbi OGY hatarozat visszavondasat java-
solta és elGterjesztette "az ingatlanokkal, bérlakdsokkal kapcsolatban feltart visszaélések megakadalyo-
zaséhoz, az ugynevezett lakdsmaffia-tevékenység visszaszoritasahoz sziikséges rovdbbi kormanyzati
intézkedésekrdl" sz6l6 hatdrozati javaslatot. A Beszamolé megfogalmazdsa szerint az Gj orszdggy(lési
hatarozattervezet:

"egy megszokott és sziikséges jogrechnikai okbil keriilt benyujtasra azzal, hogy abban a mir teljesitett
feladatok nem szerepelnek, csak a folyamatos feladarok. Ezek kore tovabb béviilt olyan 1j feladatokkal is,
amelyek sziikségességét a lakdsokkal val6 visszaélés elleni kiizdelem indokolja. Belathatd, hogy a hata-
lyon kiviil helyezni javasolt orszdggy(ilési hatdrozat szerkezete nem valtoztathaté meg, abba 4j felada-
tok mar nem illeszthet8k be, ezért kell a hatalyon kiviil helyezésr8l gondoskodni."

Ezzel a véleménnyel szemben az ellenzéki partok szerint az Gj hatarozattervezet nem hatarozott meg
konkrétan (tarcakra lebontva) feladatokat és nem rogzitett teljesitési hataridSket, vagyis tdl altalanossa
valt." A kormanypaérti alldspont szerint ezek a "formai véltozasok" alapvetSen nem hétraltattak a felada-
tok elvégzését. Az igazsagligyi tarca politikai dllamtitkara a biralatokra adott véalaszaban kifejtette, hogy
a minisztériumok a részikre el8irt hatarid@s feladatokat teljesitették, az egyes tarcak a résziikre pontosan
meghatarozott jogszabalyok felilvizsgalatinak eleget tettek. A Korméany beszimoléja pedig tartalmaz-
ta, hogy az igyvédeket, kozjegyz8ket, végrehajtdkat érintSen milyen torvényi pontositasokat kell végre-

? Lasd az igazsaglgyi tarca hetp://www.im.hu/ honlapjan (2006. janudr 17-én) megtalalhaté Az ingatlanokkal, bérlakasokkal kapcsolatban
feltart visszaélések megakadalyozasdhoz, az ugynevezett lakasmaffia-tevékenység visszaszoritasahoz sziikséges tovabbi korményzati
intézkedésekrdl sz616 J/15234 és H/15233 jell dokumentumokat.

1 Az Albizottsag alelnoke 2005. 4prilis 25-én elhangzott interpellaciéjdban élesen birdle: "(...) 2004. janius 22-én négy-parti timogatds-
sal fogadta el az Orszaggy(lés azt az orszaggy(lési hatdrozatot, amely Gsszegezte a parlament lakdsmaffia-albizottsaiga munkdjanak ered-
ményét, meghatdrozva a sziitkséges kormdnyzati intézkedéseket, megjelolve azok felel8seit, elSirva a teljesitési hatarid6t, kormanyzati pénzt
rendelve a végrehajtdshoz. (...) A beszamoldébdl kitlinik: véltozatlanul nincs egyetértés az érintett minisztériumok kozote (...). A kormany
az érvényben 1évG, de altala végre nem hajtott hatarozati javaslat hatdlyon kivil helyezését kezdeményezte (...), és ezzel felriagja az itt 1étre-
jott konszenzust. (...) Az 4j hatdrozati javaslat meghozatalara semmi sziikség, ellenben az érvényben 1év8 maradéktalan végrehajtasara
anndl inkabb. (...) A kormdany a 2004. évi hatdrozat kiiiresitésével kisérli meg elfedni azt (...), hogy az el8irt feladatok nagy részét egysz-
erlien elsumékolta (...)." Forrds: az igazsigiigyi tarca http:/fwww.im.hu/ honlapjan (2006. januir 17-edikén) megtalalhaté /15800 jeld
interpelldciét tartalmazé dokumentum.
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hajtani, amelyek (a vita idején) folyamatban voltak. Atfogé jellegti jogalkotasra nem volt sziikség, "biszen
sem az albizottsdgi jelentéshen, sem az Orszdgos Kriminologiai Intézer kutatdsi jelentésében nem meriilt fel alapvetd
koncepciondlis jogszabaly megalkotdsanak igénye"." Az igazsdgligy-miniszter altal elSterjesztett Kormany-
beszamol6 az Albizottsag elnokének véleménye szerint sem volt koherens, a minisztériumok altal
készitett részek kozott tartalmi eltérések voltak érzékelhetSk, az egyes tarcak kilonboz8 hozzaallassal,
aktivitassal végezték munkajukat, a kitzott teend8kbdl a lehetd legkevesebbet hajtottak végre, mert
gondot okozhatott, miként kezeljék a 71/2004. (V1. 22.) OGY hatarozatban kitzott feladatokat."

Mindezen fenntartdsok ellenére a Parlament 2005. tavaszdnak végén a 42/2005. (V. 26.) OGY
hatarozataval elfogadia az ingatlanokkal, bérlakdsokkal kapcsolatban feltart visszaélések megakada-
lyozasardl, az ugynevezett lakasmaffia-tevékenység visszaszoritasdhoz sziikséges korményzati
intézkedésekr6l sz616 71/2004. (VI. 22.) OGY hatdrozatban megjelolt feladatok teljesitésérdl szoli beszd-
moldt, janiusban pedig az ingatlanokkal, bérlakdsokkal kapcsolatban feltart visszaélések megakada-
lyozaséhoz, az igynevezett lakdsmaffia-tevékenység visszaszoritdsahoz sziikséges tovabbi kormdnyzati
intézkedésekril 5sz0l6 53/2005. (VI. 4.) OGY hatdrozatot, amellyel egyuttal a korabbi hatdrozatot hatalyon
kivil helyezte. A hatarozat a tovabbi kormanyzati intézkedések kozott a Kormanynak cimezve, 2005.
december 31-ei teljesitési hatarid6vel a kovetkezd f6bb teendSket sorolja fel:

— folytassa "az Eurépai Uni6 tagallamai ingatlan-nyilvéntartdsi rendszereinek”, tovabbd més eur6-
pai uniés tagallamok gyakorlatanak tanulmanyozasat annak érdekében, hogy
* a hatalyos magyar ingatlan-nyilvantartas hatékonyabbd valjon és illeszkedjék az unids
kovetelményekhez; illetSleg

* biztositsa a polgarok szdmara az atlathat6sagot és kovethet8séget.

— teljes korten tekintse 4t a foldhivatalok ingatlan-nyilvantartasi tevékenységének — az ingatlan-nyil-
vantartasrol sz0l6 torvényben és végrehajtasi rendeletében foglalt — szabalyozottsagat, és (szitkség
esetén) tegyen javaslatot az Gjraszabalyozasra, illetve végezze el a sziikséges mddositasokat;

— gondoskodjon az orszdg egész terlletén az ingatlan-nyilvantartas jogszabalyokban meghatéarozott
naprakészségének helyreallitasardl, tovabba biztositsa a foldhivatali tgyintézés szakszerlségét és
megbizhat6sagat, tovabba a visszaélések kisz{irésérdl, a korrupt ugyintéz8k eltavolitasarol;

— a 2006. évi koltségvetésben biztositsa a foldhivatalok altal végzett, az tgyvédi és kozjegyzdi
kozremkodési, ellenjegyzési jogosultsag ellendrzéséhez szitkséges technikai fejlesztések fedezetét;

— dolgozza ki — az anyagi fedezet biztositdsa mellett — az 6nkormdanyzatoknal mikodd tgyfélszol-
g yag y gy
galati irodak részvételi lehet8ségét az ingatlan-nyilvantartési szolgaltatasban;

— adjon rendszeres és alapos tajékoztatast az orszag lakossaganak az ingatlan-nyilvantartas aktualis
helyzetér6l, az ingatlan-visszaélések visszaszoritasa érdekében tett minisztériumi, foldhivatali
intézkedések hatdsarol,

— készitse el a kozjegyz6kr6l sz616 torvény, az igyvédekrdl sz616 torvény, valamint a birdsagi végre-
hajtasrél sz616 torvény, illetve a polgarok személyi adatainak és lakcimének nyilvantartdsardl sz6l6
torvény modositasat annak érdekében, hogy a kozjegyzok, az tigyvédek és a birésagi végrehajtok
szamara olyan technikai megolddsokat teremtsenek, amelyek segitségével lehetGség nyiljon az
ugyletkotések kapcesan az tgyfelek személyazonossiganak az ellenGrzésére (s természetesen biz-
tositsak a megfelel§ adatkezelést is);

— vizsgalja meg az arverési csarnok létrehozasanak és mikodtetésének megval6sitasi lehetdségeit;

"' Az igazsagiigyi tarca politikai dllamtitkdrdnak az interpellaciéra adott valaszabél. Forras: Ugyanott
2 Az Albizottsag elndke altal a kotet szerkeszt8jének és a jelen sorok szerzjének 2006. februdr 2-4n adott interjiban elmondottak alapjan.
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— intézkedjen a Magyar Ugyvédi Kamara megkeresésérol
* a foldhivatalok altal végzett, az Ugyvédi kozremikodési, ellenjegyzési jogosultsig
ellen8rzéséhez sziikséges technikai feltételeinek (és az ahhoz sziikséges kamarai adatbazis)
megteremtése,

* a szarazbélyegzG és egyéb bélyegz8 beszerzésére, Grzésére, nyilvantartasira vonatkozo szabé-
lyok megalkotasdhoz sziikséges feltételek kialakitasa,

* az okiratszerkesztésre vonatkozé szabalyok kidolgozasa érdekében;

— vizsgalja meg, hogy "az tn. lakdsmaffia-tevékenység visszaszoritdsit elGsegitd jogintézmények"
beépitése sziikséges-e a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé
egyes szabalyokrol sz60l6 torvény normaszovegébe;

— a kozigazgatasi hivatalokon keresztul biztositsa a kovetkezetes fellépést a nem kell§ korultekin-
téssel megalkotott, s a visszaéléseket elGsegitS helyi (onkormanyzati) lakasrendeleti szabalyozas
ellen;

— vizsgalja meg a krizishelyzetbe keriilt csaladok esetében kiemelt 6sszegli tdimogatas nyudjtasanak
feltételeit kozponti koltségvetési taimogatassal vagy az dnkormanyzatok részvételével.

Mint mar emlitettem, a hatdrozatban megjelolt feladatokat a Parlament a Kormanynak cimezte, ezt
kovetSen a kabinet dontott a teend8k végrehajtasanak felelseirdl, ennek megfelelGen az érintett tarcak
vezet8i szamara szabott meg teendGket. Ez az ingatlanokkal, bérlakasokkal kapcsolatban feltart vissza-
élések megakadalyozasdhoz, az igynevezett lakdsmaffia-tevékenység visszaszoritdsiahoz sziikséges tovabbi kor-
manyzati intézkedésekrdl szl6 1068/2005. (VI. 30.) Kormanyhatarozathan tortént meg, amely rendelkezett
a korabbi, 2184/2004. (VII. 21.) Korményhatarozat megfelel§ — vagyis 21-28. — pontjai hatalyon kivil
helyezésérdl is.

Mir a feladat-meghatarozasokbdl is kitlnik, milyen kérben milyen feladatok voltak folyamatban,
illetSleg elSkésziileti stdidiumban. Az orszdggytilési hatdrozati javaslathoz flizott indokolds szerint "a
feladatok teljesitésével Osszefliggésben a kodifikaciés elGkészuletek folyamatban vannak, azonban a
jogszabaly-médositasok, megvalGsithatdsagi tanulméanyok, illetve kormanyzati intézkedések csak a
kovetkezd beszamolési idGszakban (2005. december 31-ig) sziiletnek meg."

JOGSZABALY-MODOSITASOK ES EGYEB INTEZKEDESEK"

1) A lakastrvény médositasaval kapesolatban az Orszagos Lakas- és Epitésiigyi Hivatal mar 2004-
ben megkezdte a lakastorvény atfogé felulvizsgalatat. Ennek soran figyelembe vették, az ugynevezett
lakdsmaffia-jelenséggel osszefuggd Gsszes észrevételt is.

A kormany nevében a regiondlis fejlesztésért és felzarkoztatdsére felels tarca nélkili miniszter 2005.
szeptember 5-én nyujtotta be a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitéstikre vonatkoz6
egyes szabdlyokrol sz616 1993. évi LXXVIIL. térvény moddositasardl szolé T/17336 torvényjavaslatot,
amelyet 2005. november 14-én 2005. évi CXXXII. torvényként' fogadott el a Parlament. A mdédosi-
tott szabdlyok lényegét az V. pontban ismertetjik.

" E részt az Orszaggylés hetp:/fwww.mkogy.hu/ honlapjan fellelhet$ an. iromdnyadatok, illetSleg a CompLex DVD Jogtar+ adatbazisiban
taldlhat6 informaécidk alapjan allitottam Gssze.

4 2005. évi CXXXII. Tv. a lakédsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes szabélyokrdl szol6 1993. évi
LXXVIII. térvény moédositasardl
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2) 2005. majus 24-én a T/16338 javaslattal a kormdnyparti képviselk egy kis csoportja
kezdeményezte a birdsdgi végrehajtasrol sz616 1994. évi LIIL. torvény egyes rendelkezéseinek pontosab-
ban — az ingatlanra vonatkozé arverés szabalyainak — mdédositasat, mert gy gondoltdk, hogy ezzel is
védelmet nyyjthatnak "az ingatlanuktdl torvénytelen eszkozokkel megfosztott” allampolgaroknak.
A 2005. évi CLXII. torvénnyel elfogadott véltoztatasokat 2005. december 25-én hirdették ki.
A torvénymoddositds megteremtette a végrehajtds ald vont ingatlanra "az ingatlan fekvése szerint
illetékes telepiilési 6nkorményzat" el6vésarlasi jogat, ezaltal lehet8séget biztositott arra, hogy "az tn.
lakasmafttia @ldozatavi vailt tulajdonos ne veszitse el végérvényesen az ingatlantulajdondt. A szabalyozasnak
koszonhetGen az aldozatta valt adés nem kertil az utcara, nem gyarapitja a szocialis ellatasra szoruldk
korét. Az drverésen igy megvdsarolt ingatlant az inkormanyzatnak bérlakdsként kell hasznositani azzal a feltétel-
lel, hogy az eredeti tulajdonos hasznélatéban marad, megoldva ezzel annak lakhatasi problémajat""” —
olvashatjuk az 1. §-hoz flzott, néhol nehezen kovethets (nem hivatalos) indokolasban.

A modositasi inditvany annak ellenére valt torvénnyé, hogy a kormany azt ellenezte. Az Igazsagligyi
Minisztérium allamtitkara 2005. 4prilis 19-ei, az ingatlanokkal, bérlakasokkal kapcsolatban feltart vissza-
élések megakadélyozasahoz, az Ggynevezett lakdsmaftia-tevékenység visszaszoritasahoz sziikséges tovab-
bi kormdanyzati intézkedésekrdl sz616 parlamenti beszdmol6ja'® szerint "lezarult az ingatlanokkal, bérlaka-
sokkal kapcsolatban feltart visszaélések megakadalyozasardl sz6l6 orszaggytlési hatarozatban megjelolt
feladatok teljesitésérdl sz6l6 beszamold és orszaggylési hatarozattervezet részletes vitaja a parlamentben.
(...) egyes jogszabalyok tekintetében kisebb korrekcidkra, pontositasra keril sor, igy példaul a végrehaj-
tasi jog tertiletén, valamint az ingatlan-nyilvantartast érintGen az ugyvédi, illetve kozjegyzsi torvényben.
Ezek megvalGsitdsa folyamatban van." Az IM dllamtitkdrdnak @ jogiigyletek biztonsiganak erdsitése érdekében
szlikséges tirvémymodositasokrdl és a birisagi végrehajidssal kapesolatos egyes tirvények midositasaril szold T/18211
szdmii torvényjavaslat 2005. november 11-ei parlamenti elGterjesztésébdl egyértelmien kideril, hogy kor-
many nem tamogatia a telepiilési inkormanyzatoknak a lefoglalt lakiingatlanok visarldsaval isszefiiggd képviseldi
inditvanyokar. Az elGterjesztés e témaval kapcsolatosan a kovetkez8ket tartalmazza:'’

" (...) A torvényjavaslat harmadik része a birdsdgi végrehajtds szabalyait médositja, lényegében két £6

tertileten: egyrészt az dtldthatdbb eljirds és a jogvitdk megel&zésének céljaval, masrészt annak érdekében,
hogy a végrehajtasi szakban is kaphassanak segitséget azok, akiket a kilakoltatas veszélye fenyeget. (...)

A végrehajtasi targyG modositasok masik része alapvetGen az addsok segitségére szolgal, hiszen mindannyian
tudjuk, hogy bar kulonféle okokbdl, de szimosan kertlnek olyan helyzetbe, ami az érintettek tartozdsanak
fedezetét képezG lakas elarverezését is maga utdn vonhatja. A maganszemély addsok részére ezért a javaslat
specialis részletfizetési kedvezményt biztosit. Specidlis ez azért, mert résztorlesztés az elSfeltétele, és mert az
adds és a hitelez8 kozotti megegyezést kivanja elGsegiteni. A kedvezményrdl sz616 jegyz8konyvet ugyanis
megkapnd a hitelez6 is, akinek a véleménye alapjan alakulna ki a kedvezmény végleges tartalma. Olyan
jogintézményr6l van sz4, amely nem tesz kiillonbséget az adésok kozott, példaul nem vizsgalja azt, hogy
milyen okbdl keletkezett tartozasuk, hiszen ez felvetné akar az indokolatlan megkulonboztetés vadjat, és
ellentétes lenne az itéletek egységes végrehajtdsanak elvével is. Ehelyett azt tartja szem el6tt, hogy milyen
feltételekkel lehetne elérni a tartozas lehet8ség szerinti onkéntes teljesitését, ez pedig az adds és hitelezd
érdeke egyarant.

¥ A modositds 5. §-a e rendelkezést kivanja er@siteni, amikor kimondja, hogy "adds és a vele laké személyek mentesiilnek a kikodltdzés
kotelezettség aldl", amennyiben "az nkorményzat elévasérlasi jogdval élve megvasdrolta az ingatlant." Ennek kovetkeztében "az un. lakés-
maffia dldozatai tovabb élhetnek lakéasaikban lakbér fizetés mellett" — érvel a szakaszhoz fiizdtt indokolésban a térvényhozé.

' Forrds: az igazsagligyi tarca hutp://www.im.hu/ honlapjén (2006. janudr 17-én) megtaldlhaté J/15234 jelt parlamenti beszamolét és
H/15233 jeld orszdggylési hatdrozattervezetet tartalmazé dokumentum.

"7 Forrds: az igazsaglgyi tarca hup://www.im.hu/ honlapjan (2006. janudr 17-én) megtalalhaté T/18211 jell torvényjavaslatot tartalmazd

dokumentum.
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Itt kell sz6t ejtenem a torvényjavaslat onkorményzati ingatlanvasarlassal Gsszefuggd rendelkezéseirdl,
amelyek célja az, hogy a végrehajtési eljaras szabdlyai is segitsék az 6nkorméanyzatokat abban, hogy élve
egyébként torvény adta jogukkal, lefoglalt lakéingatlant vésarolhassanak. Ez akként torténne, hogy
minden lakéingatlan értékesitésérdl kell§ idSben — 60 napon beliil — kapndk meg az arverési hirdet-
ményt az dnkormdanyzatok. Az arverésen elSleg nélkul vasarolhatnanak, automatikusan két hénap hala-
dékot kapnénak a vételar kifizetésére, tovabba a masodik sikertelen drverést kovet8en is licitdlhatnanak
az ingatlanra, ahogyan ma azt a hitelez6k tehetik.

Mivel hasonl6 targyban nydjtott be néhany képvisel§ egy 6ndllé inditvanyt, és azt a kormdny — dltalam
mdr az altalanos vitdja sordn ismertetett okokbdl — nem tdmogatta, és most sem tdmogatja, ezért kiilon
is szeretném hangsulyozni azt, hogy melyek a kormany javaslatdnak elényei.

Egyrészt a torvényjavaslat minden lakéingatlan megvéasarldsaban segitené az 6nkorményzatokat, nem
kotné tovabba a vételi lehetdséget elGzetesen a sikeres drveréshez. Masrészt, mivel nem tesz kulonbséget
az adosok és ingatlanaik kozott abbdl a szempontbdl, hogy a lakdsmaffia dldozatai-e vagy sem, ezért
nem érheti az indokolatlan megkulonboztetés vadja sem, ellentétben az imént emlitett javaslattal.
A végrehajtasi eljaras szabalyrendszerébe illeszti bele az 6nkormanyzat kell§ id6ben torténd értesitésé,
igy nem huzza el az eljardst, masrészt nem vonja ki a vevl személyérSl val6 hatdsdgi dontés
meghozataldt a nyilvanos szébeli eljardsbdl, vagyis nem csokkenti ennélfogva az eljarasi garanciakat,
szintén ellentétben az imént emlitett javaslattal. Nem ad az 6nkorminyzatnak a tobbi lehetséges
vev6hoz, példaul akér a tulajdonostarsakhoz képest indokolatlan tobbletjogositvanyt, els6bbséget a vétel
soran, hiszen sem a tulajdonosok, sem a tulajdoni formak kozott nem differenciél a jog e tekintetben.

Az utébbihoz hozzd kell tennem azt is, hogy a képvisel8i inditvany tdimogatdinak egyik {8 érve az volt,
hogy ma is m(ikodik az ingatlandrverés sordn elGvasarlasi jog, ezért is lehet problémamentesen alkalmazni
az Gj szabdlyozést. Ezzel szemben viszont a tényleges helyzet az, hogy a végrehajtasi értékesités nem ugy
miikodik, mint egy adasvétel. Nem az értékesitést kovetSen torténik meg az érdekeltek értesitése a vételi
lehet8ségrdl, hanem az értesitést megelGzGen, az arverési hirdetmény formdjdban. Azért kell el8re
meghatérozott helyen és id6pontban meghirdetett feltételek szerint megrendezni az drverést, hogy oda az
utcardl betévedtek mellett példaul a tulajdonostarsak, a haszonélvezdk, a zélogjogosultak és egyéb érdekel-
tek, tobbek kozott az onkormanyzat képvisel6i is garantiltan eljussanak, és vételi ajanlatot tehessenek.

Ha ez nem igy lenne, akkor hogyan rendezné a jogalkot6 az Gj elGvasarlasi jog és a feltételezett meglevs
el@vasarlasi jogok kozotti viszonyt? Sok egyéb mellett erre sem ad példaul valaszt a képvisel6i inditvany.
De ugyanigy nem ad kiszamithaté és vilagos szabalyozast arra, hogy pontosan kinek az ingatlanaira illet-
né meg elGvasarlasi jog az onkorményzatot, ennek fejében mik lennének a feladatai a megvett ingat-
lannal, illetve milyen jogok illetnék meg a vételt kévetSen az ingatlan volt tulajdonosat vagy a bentlakét."
Osszegezve: az altalunk elSterjesztett torvényjavaslatnak (...) egyértelmiien megfogalmazott jogalkotdi
célja van, valamint ehhez alkalmazkod6 és a végrehajtdsi eljards szabélyrendszerébe illeszkedd
eszkOzrendszere. Javaslatunk nem sérti a végrehajtds fi céljt, a kivetelés mieldhbi és minél teljesebb mértékif
megtériilésér, és nem biztosit a vdsdrlok kizitt az inkormdnyzatnak olyan indokolatlan tobbletjogositvanyt, amely
nem dll aranyban azzal a felelfsséggel, amely a megverr ingatlan tekintetében terbeli. E téren jogszabilyban
foglalt tobbletkodtelezettsége sincs ugyanakkor az énkormanyzatnak a tébbi arverési vevéhoz képest."

Sajnos nem taldltunk olyan dokumentumot, amelybdl megtudhatnank, milyen okok miatt fogadta el az
Orszaggytilés az 6nall6 képviselsi inditvanyt, a komplex rendezést megcélz T/18211 jeld javaslattal szemben. Az
igazsagligyi minisztériumi allamtitkar jelezte azt is, hogy a képvisel6i és a kormanyzati javaslat egytittes elfogadasa
nem lehetséges, mert "nem lehet (.. .) az drverés el6tti és az azt kivetd idGszakot is jelentSsen meghosszabbitani, ez
ugyanis elhtizna, és ellehetetlenitené az eljarasokat, ami sem a hitelez8knek, sem az adésoknak nem érdeke, ellen-

tétes az tovabba minden olyan torekvéssel, amely gyors, koltségkiméls és atléathat végrehajtasi eljarast céloz meg."*®

'* Forras: Ugyanott.
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2006. februédr 2-dn az egy kormanyparti képvisel§ T/19202 szamu 6nall6 médosité inditvanyaban
kezdeményezte a birdsigi végrehajtasrdl sz616 1994. évi LIII. torvényben az ingatlanra vonatkozé
arverés eredeti szabélyainak visszaéllitdsdt, ami megitélése szerint "a végrehajtési szabalyok koherenciaja-
nak biztositdsa érdekében" sziikséges, ugyanis "a 2005. évi CLXII. torvény olyan j rendelkezéseket
allapitott meg, amelyek nincsenek 6sszhangban sem a Vht. alkotmanyos céljaval, sem pedig egyéb ren-
delkezéseivel, nem felelnek meg a diszkriminaci6 tilalma alkotmanyos kovetelményének, tovabba az
el@vasarlasi jog intézményét szabalyozé Polgari Torvénykonyv rendelkezései sem alkalmazhatdk az érin-
tett ugyekben jogalkalmazasi problémak nélkul, hiszen a birdsagi (hatdsagi) végrehajtas soran nem a
felek akaratabol, szerz8déssel, hanem hatésigi dontéssel torténik az ingatlanszerzés" mondja a
javaslathoz flzott indokolas-tervezet.

A végrehajtas jogi vonatkozasai kapcsan sajnos szakmai véleményeket tartalmazé dokumentumokat
alig taldltunk. Az Albizottsig meg is fogalmazta rosszallasit, miszerint kizarélag a Magyar Birdsagi
Végrehajt6i Kamara nem mutatott készséget az egyiittmikodésre®, holott "a minisztériumok nem vitattdk
(...), hogy célszer(i atgondolni a Polgéri Torvénykonyv és a végrehajtasrol sz0l6 jogszabdlyok mddositésat."

3) Szintén a kormdny nevében, azonban a foldmivelésuigyi tdrca vezetSjének elGterjesztésében
2005. szeptember 19-én keriilt a Parlament elé az ingatlan-nyilvantartdsrdl sz616 1997. évi CXLI.
torvény modositasarol szdld T/17535 tirvényjavaslat. E jogszabalyt 2005. évi CXXII. tirvényként hirdették
ki 2005. november 15-én. Ezen elGirasok lényegét az V. pontban ismertetem.

A médidban megjelent hirekkel ellentétben e jogszabaly-mddositasokra nemcsak az Albizottsag
munkdja soran megfogalmazott javaslatok alapjan kertlt sor, bar ezek jelent8sége természetesen tagad-
hatatlan, de a véltoztatdsokat a tarsadalmi-gazdasagi-, illetSleg a jogszabalyi kornyezet nagy mértékd
valtozasai is indokoltak. E koriilmények kitlinnek a térvényjavaslatokhoz fizott indokoldsokbdl is.

4) Az igazsigigyi miniszter a kormdny nevében 2005. november 11-én terjesztette el§ a
Parlamentnek a jogiigyletek biztonsaganak erdsitése érdekében sziikséges tirvémymidositasokril és a bivdsagi végrehaj-
tdssal kapesolatos egyes tirvények midositdsardl szolo T/18211 tirvényjavasiatot, amely e sorok megirasa idején
még dltaldnos vita alatt alle.

5) Az ingatlanokkal kapcsolatos visszaélések dldozatainak segitése céljabol tobb fajta pénzforras is
rendelkezésre all.

"A 2005. évi koltségvetésben a kovetkez8 tdmogatédsok szerepelnek. Az Ifjasagi, Csaladiigyi, Szocialis és
Esélyegyenl8ségi Minisztérium fejezetén belil, hitelhdtralékok konszoliddciés programja cimen 1,1 mil-
lidrd forint 6sszegi forras talalhaté a lakdsukat a felhalmozott adéssaguk miatt eladni kényszeriil§ csala-
dok preventiv jellegli megsegitésére.

" Az Albizottsdg 2004. marcius 25-én kelt zdrdjelentésének 5. oldaldn olvashaté zardjelbe tett megallapitas alapjdn.

% Az Albizottsdg eme véleményét csupdn fenntartdssal tudom fogadni, ugyanis a jelen tanulménykéotet "A birésagi végrehajedk és szakmai
testiileteik lehet8ségei a lakdsmaffia jellegii blincselekmények visszaszoritaséban" cim( fejezetében leirtak nem tdmasztjék ald. S6t, arra
engednek kovetkeztetni, hogy a végrehajeék szakmai kifogésai a jogalkotési folyamatban "elsikkadtak", s egy hibds, a médositas eredeti
céljaval teljesen ellentétes eredményt produkalé "szabalyozas" vagy inkabb a végrehajtasi szabélyok koherencidjat megbont6 "szabélyozat-
lansdg" sziiletett, holott a Magyar Birdsagi Végrehajeéi Kamara szakmai konzultdcidkra nyitott. Fenntartdsaimat ersiti az Albizottsdg
2003. marcius 13-dn megtartott lésérSl készitett jegyz8konyv erre vonatkozé része is, amely szerint a Magyar Birdsagi Végrehajtdi
Kamara elndke levélben jelezte, hogy nem tudott a jelzett férumon részt venni. A dokumentum tantsaga szerint az albizottsdg viszont
nem biztositott szimédra mds idSpontot. A jegyz8konyv errdl a kovetkezsket rogziti: (Elndk) "Szeretném jelezni, a Magyar Birdsigi
Végrehajtéi Kamara elnéke levelet intézett hozzank, hogy a mai alkalomra nem tud eljonni. Oszintén szélva nem gondoltam arra, hogy
barmelyik meghivottunk azt jelzi vissza, nem tud részt venni az albizottsag tilésén. Ez kordbban nem volt gyakorlat a parlamenti bizottsa-
gok, albizottsdgok, vizsgaldbizottsigok torténetében. Sajnalatos médon nem tudunk szdmukra maésik idSpontot biztositani. Egy levelet
kildok nekik, amelyben megkérem &ket, hogy tizendt napon belil irjak le az alldspontjukat, véleménytket, de mivel nem jelentek meg,
azt tették kockdra, hogy olyan megjegyzések keriilnek majd a jelentésiinkbe, amiket nem tudnak cafolni vagy megvitatni veliink. Oszin-
tén remélem, hogy tizendt napon beliil megkapjuk téliik az irasbeli anyagot, amit fel tudunk majd hasznalni."
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A nemzeti civil alapprogram mintegy 7 millidrd forintos kerete, valamint az Osszefogas a Budapesti
Lakastalan és Hajléktalan Emberekért Kozalapitvany részére biztositott 120 millié forintos keret szintén
az Ifjtsagi, Csaladugyi, Szocialis és EsélyegyenlGségi Minisztérium fejezetén belul taldlhat6ak. A 2005. évi
koltségvetés beligyminisztériumi és igazsdgliigyi minisztériumi fejezete konkrét tdmogatasi elGirdnyzatot
tartalmaz a Sors-Térsak Kézhaszna Egyesiilete részére, 6sszesen 50 milli6 forint 6sszeg erejéig."!

Sajnos arra a fontos kérdésre nézve nem taldltunk hozzéférhet§ dokumentumokat, hogy az elgz6ekben
emlitett kilonb6z8 pénziigyi tdimogatasok a kart szenvedettek részére miként jelenthetnek segitséget az
Gjrakezdéshez. A kozvélemény elGtt nem ismert, hogy az ingatlanokkal kapcsolatos visszaélések dldozatai
kozul pontosan kik és milyen feltételek fennélldsa esetén lehetnek jogosultak az emlitett tdimogatasokra.

E helyttt kell megemlitenem, hogy a 2006. janudr 1-ét6l hatalyos jogszabdly, a blincselekmények
aldozatainak segitésér6l és az allami kérenyhitésr6l sz6l6 2005. évi CXXXV. torvény™ elbirdsai
véleményunk szerint nem alkalmazhaték az dltalunk tdrgyalt jelenség-csoport sértettjeinek,
dldozatainak tdmogatdsira, mert az egyrészt csak akkor lehetséges "(...) a hatdlybalépését megelz8en
elkovetett blincselekménnyel Osszefiggésben, ha a karenyhités iranti kérelem benyujtdsat a
Korményrendelet” — mint korabbi jogszabély — lehet§vé tette." [45. § (2) bekezdés] Masrészt a torvény
értelmében karenyhitésre a blncselekmény kozvetlen fizikai sértettje, vagyis az a raszoruld (elsd felté-
tel)** természetes személy aldozat (mdsodik feltétel) jogosult, akinek sérelmére szandékos, személy elleni
erGszakos blncselekményt kovettek el, s ennek kovetkezményeként testi épsége, egészsége sulyosan

kérosodott. {6. §}
6) Egyéb, az igazsdgszolgaltatas teriiletét érintd intézkedések:
a) JelentGsége miatt els6nek emlitem a Legfels6 Birdsag jogegységi hatdrozatat.

2005. november 28-4n a Magyar Koztarsasag Legfelsébb Birdsdganak buntetd és polgari kozos jog-
egységi tanacsa arrdl dontott, hogy ingatlan nem lehet sikkasztas targya, az azzal kapcsolatos visszaélés
csaldsnak mindsiil. Ha az elkovet§ — magat sziikségszerlien az ingatlan tulajdonosanak feltiintetve — hamis
adasvételi, csere vagy egyéb mas szerzGdéssel a sajat, vagy mas (johiszem{i) személy javara az ingatlant
a foldhivatali nyilvantartasba bejegyezteti, a csalds blincselekménye mellett azzal val6sagos halmazatban
a Btk. 274. §-a (1) bekezdésének ¢) pontjaban irt intellektualis kozokirat-hamisitds ilyenkor is megal-
lapithaté. A hatarozat rendelkezd részének 2. pontja a kovetkez8képpen fogalmaz:

"Mis ingatlandnak csaldssal torténd elidegenitésekor a vagyon elleni biincselekmény sértettje a kart
szenved§ eredeti tulajdonos. Az ingatlan tovabbértékesitése sordn a johiszem(i harmadik személlyel
szembeni karokoz6 magatartds az el6bbi blincselekménnyel csupdn ldtszélagos — alaki vagy anyagi —
halmazatot alkot akkor, ha az elkovet§ az tgylet révén nem torekszik tovabbi, a mar realizéltat megha-
ladé jogtalan haszon megszerzésére. Ellenkezd esetben a kiilonbozetként elért tovdbbi haszon a
johiszemi szerz8 oldalan bekivetkezd Gjabb kar, amely a blinhalmazat megéllapitdsit indokolhatja."”

' Olvashattuk az Albizottsag alelnokének 2005. aprilis 25-én elhangzott interpellacidjara adott igazsagligyi minisztériumi politikai
allamtitkari vélaszbdl. Forrds: az igazsagiigyi tarca hrsp://www.im.hu/ honlapjan (2006. januar 17-én) 1év8 I/15800 jeld interpelldciét tartal-
maz6 dokumentum.

> A torvény a nemzetkozi elvardsoknak megfelelen meghatarozza az aldozatok részére biztositott szolgdltatdsokra (érdekérvényesités
elGsegitése, azonnali pénziigyi segély, jogi segitségnyjtds) és az allami karenyhitésre val6 jogosultsdg feltételeit, valamint azt, hogy a tdmo-
gatdsok hogyan vehet8k igénybe, illetve azt is, hogy milyen szervezeti keretek kozott mikodik az allami dldozatsegités.

» Az egyes erlszakos blincselekmények kovetkeztében sérelmet szenvedettek allam altali kdrenyhitésének szabalyairdl sz616 209/2001. (X.
31.) Korményrendelet.

* Az 4ldozatnak meg kell felelni a térvényben megfogalmazott raszorultsag feltéeleinek. "A raszorultsig itt jovedelmi viszonyokon alapulé
raszorultsagot jelent. Ez akkor allapithaté meg, ha az dldozat netté jovedelme nem éri el a térvényben meghatdrozott Gsszeget (raszorult-
sagi kiiszob). A részorultsagi kiiszobot a torvény az alaposszeg kétszeresében hatdrozza meg." — olvashatjuk a tdrvény 6. §-dhoz fizte
indokolésban.

? Forrés: a Legfels§ Birdsag hetp:/fwww.lb.hu honlapja (2006. februdr 25-én), 1/2005. BPJE. szimu jogegységi hatdrozat
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E dontés jelentGsége abban rejlik, hogy a jovében az ingatlanokkal kapcsolatos visszaéléseknél, az
tn. "lakdsmaffia" tigyeknél sikkasztast nem lehet megallapitani — korabban néhany ilyen eset el6fordult,
s ezek miatt az eljaras elhuzdédott —, a tovabbi buntet§ eljarasoknal hatdsa (remélhet8leg) érezhetd lesz.

b) Témank szempontjabdl jelentésnek mindsithetd masik jogegységi hatarozat a 2005. december
12. és 15.-én megtartott Ulés eredményeként sziiletett, és a blnszervezet tagjaként elkovetett blincse-
lekmények megitélésével foglalkozik.”* A hatarozat értelmében:

"I. Blinszervezetben elkovetés (Btk. 137. § 8. pont, 98. §-a (1) bek.) megéllapithat6 azzal szemben is,
aki — eseti jelleggel — akar egyetlen cselekményt tettesként vagy részesként valdsit meg.

II. A Btk. 98. §-a (1) bekezdése akkor alkalmazhatd, ha az elkévetd tudata a blinszervezet Btk. 137. §-
a 8. pontjdban meghatirozott targyi ismérveit 4tfogja."

A Legfelsébb Birdsag BuntetS Jogegységi Tanacsanak alldspontjanak lényege szerint a blinszervezet
tevékenységébe "bekapcsoloddk részérsl nem sziikséges, hogy megtorténjen a blinszervezet Osszes tagja-
nak, a kozottik kialakult munkamegosztasnak, a csoport 0sszehangolt miikodésének a feltérképezése.
Ez nem is varhat6 el, mert az eftéle blin6z6i csoportok konspiracids szabalyok szerint tevékenykednek.

Ezért aki e csoport mikodésébe bekapcsolodik és abban akar egy alkalommal részt vesz, azzal szem-
ben helye lehet a blinszervezetben elkovetés megallapitasinak. A Btk. 137. §-anak 8. pontja értelmében
ugyanis a blnszervezetnek kell hosszabb idGre szervezettnek, sszehangoltnak lennie. Aki e csoport
tevékenységébe bekapcsolddva akdr az els§ bincselekményt elkéveti, lehet8séget teremt arra, hogy
magatartdsat bilinszervezetben elkovetettként értékeljék ennek valamennyi torvényes kovetkezményé-
vel egyutt. Természetesen minderre csak akkor kertlhet sor, ha az irdinyadé tényallas a Btk. 137. §-dnak
8. pontjéban felsorolt torvényi feltételek megallapitdsahoz sziikséges tényeket tartalmazza."

"Az '6sszehangolt miikddés' a blinszervezet fogalmi 6sszetevdje, amely tartalmat tekintve nem mas, mint
a benne cselekvl személyek egymast erGsitd hatdsa. Ugyanakkor (...) az dsszehangoltsig meglétének (ter-
mészetébll adoddan) nem feltétele a blinszervezetben cselekvSk kozvetlen kapcsolata, a mas cselekvések,
illetve a maés cselekvék kilétének konkrét ismerete. Az Osszehangolt mikodés ugyancsak nem az alanyi
bilindsség, hanem a blinszervezet fogalmi alapelemei fennalldsa megéllapithat6sdganak kérdése. Ehhez képest
az egy 'alapcselekmény' megvaldsitésa is alapul szolgalhat a biinszervezetben elkévetés megallapitdsdhoz.

(...) az elkovets tudatanak nem arra kell kiterjednie, hogy egy blnszervezet a torvényi eléfeltételek
szerint 1étrejott, hanem arra, hogy a blinszervezet targyi sajatossigai ismeretében annak 'miikodéséhez'
csatlakozik, illetve annak keretében cselekszik." — olvashatjuk a hatdrozat indokoldséban.

c) A Legfébb Ugyészségen mar 2003. marcius 1-jétél elrendelték — 2003. janudr 1-ig visszamenGen
— az adatszolgéltatast minden olyan {igyrdl, amelynek "targya olyan biincselekmény, ahol a természetes
vagy jogi személy sértett tulajdondban vagy jogszerd rendelkezése alatt 4ll6 lakas megszerzésére — vagy
annak megkisérlésére — jogellenesen, kiillonosen erdszakkal, fenyegetéssel, akaratnyilvanitasra, illet8leg
védekezésre képtelen allapot kihasznaldsdval, megtévesztéssel, hivatali kotelezettség megszegésével,

hivatali hatdskor tallépésével, jogtalan el8ny juttatdséval vagy ennek igéretével keriil sor."”

* Forrés: a Legfelsd Birdsag hetp./fwww.lb.hu honlapja (2006. februdr 25-én), 4/2005. BJE. szdma jogegységi hatdrozat
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A TORVENYMODOSITASOK KOVETKEZTEBEN SZIGORODO ELOIRASOK LENYEGE

a) A lakasok és helyiségek bérletére és elidegenitésiikre vonatkoz6 szabalyok szigoritasa

A lakastorvény modositasa értelmében csak irasban lehet majd érvényes lakéasbérleti szerz6dést
kotni. Az irasbeliség tehdt az allami és 6nkormanyzati lakdasok mellett minden mas lakas bérletét érinti
majd. Atmeneti szabély értelmében azonban érvényesnek kell tekinteni azokat a korabban, sz6ban vagy
rautalé magatartassal 1étrejott bérleti szerz8déseket, amelyek nem allami, vagy onkormanyzati, hanem
maganlakasokra vonatkoznak. A torvénymodositds miniszteri indokolasa szerint a kotelez§ irasbeliség
bevezetése a jogbiztonsagot, illetve a lakdsmaffia-tevékenység visszaszoritasat célozza. A szabalyok szigo-
ritasa a gyakorlati tapasztalatokhoz igazodva nem jelent kilonosebb problémat, mivel az egyéb tulaj-
doni formak tekintetében az irasba foglalds az utobbi id6ben nagymértékben elterjedt.

A torvény lehetGséget teremt a miniszterek szamara, hogy az 6nkormanyzatok, illetve dllami lakasok
esetében rendeletben szabalyozzdk a lakasokban az életvitelszer(i bentlakds kovetelményét. A hatélyos
jogszabaly nem tartalmazza a haszndlat ellenGrzésére vonatkoz6 szabalyokat, amely az 6nkorményzati
lakasok atjatszdsara, a bérleti jog illegalis eladasara, illetve szamtalan egyéb visszaélésre adott lehetGséget.
Ennek megsziintetését szolgalja a rendeltetésszeri hasznédlat ellenGrzésére vonatkozd szabalyok
bevezetése. A bérbeadd évente legalabb egyszer jogosult lesz a lakas hasznélatat ellendrizni. A bérlG — arra
alkalmas id6ben — koteles a lakasba val6 bejutast biztositani, illetve az ellenGrzés lefolytatasat tirni, Gt
azonban sziikségtelentil haboritani nem lehet. Ezek a szabalyok egyébként a rendkivili eseményekkel
kapcsolatban is irdnyaddk. Igy példaul, ha a lakéson beliili cstorés masik lakasban, vagy az épiilet kozos
részein is kart okoz, a bérl§ nem akadalyozhatja meg a lakdsaban a hibaelharitas elvégzését.

Az 6nkormanyzati lakasok tekintetében a torvénymodositas kifejezetten rogziti, hogy a bérleti jog
— a tulajdonos hozzdjaruldsaval — kizarélag madsik lakas tulajdonjogara vagy bérleti jogara cserélhetd,
haszonélvezetre, vagy albérleti jogra azonban nem. Az 6nkormanyzatnak torvény adta lehetGsége lesz
arra, hogy fiktiv csere kétsége esetén a tulajdonosi hozzdjarulds megadasat megtagadja.

A fentieken tdl a torvény kiegészit§ vagy Gj rendelkezéseket tartalmaz a lakbér-mértékekrdl, a fel-
mondas és rendkiviili felmondads esetére, a nem lakas céljara szolgalo helyiségek bérletére, az otthonhédzak-
ra, az ingatlankozvetitdi tevékenységre, az onkormanyzati rendeletek megalkotasdnak elGsegitésére, stb.

b) Ingatlankozvetitdi szigoritasok

Kilonosen a visszaélések megelGzése, a jogbiztonsag megteremtése érdekében az ingatlankozvetiti
tevékenység szabdlyait az eddigiekkel ellentétben — az un. tdrsashdzi torvényben az ingatlan- és
vagyonkezelési szabalyozashoz hasonléan — a jovében torvényi szinten szabalyozzdk. A tervezet a kozép-
foku képesités mellett bevezeti az emelt szintl ingatlanvagyon-értékels és kozvetitSi szakképesités
fogalmat és kovetelményrendszerét. Az Gj szabalyok értelmében tzletszerl ingatlankozvetitdi, illetSleg
az uzletszerl ingatlanvagyon-értékels és kozvetitdi tevékenységet olyan gazdalkodé szervezet folytathat,
amelynek legaldbb egy személyesen kozremiikodd tagja vagy alkalmazottja természetes személy egyéni
vallalkozé esetén legaldbb egy alkalmazottja vagy segit§ csaladtagja a kilon jogszabalyban el8irt szak-
képesitéssel rendelkezik. Nem lathat el tuzletszerl ingatlankozvetitdi, illetSleg ingatlanvagyon-értékeld
és kozvetitli tevékenységet az, akit a hatdsagi erkolesi bizonyitvany tantsiga szerint gazdasagi vagy
vagyon elleni blncselekmény miatt jogerGsen szabadsdgvesztés buntetésre itéltek és a buntetett
elGélethez £626d6 hatranyos jogkovetkezmények al6l nem mentesiilt, aki az ilyen tevékenységtdl eltiltd
jogerds birdi itélet hatalya alatt all, természetes személy vagy gazdalkodé szervezet, aki, illetSleg amely
ilyen tevékenységével osszefuggésben keletkezett, jogerSsen megallapitott koztartozasanak nem tett
eleget, aki a gazdasagi tarsasagokrdl sz016 torvény alapjan vezet§ tisztségvisel6 nem lehet.
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A szakképesitést tanusité bizonyitvanyt, a hatésagi erkolcsi bizonyitvanyt és a nemleges koztar-
tozasrol sz016 igazolast a megyeszékhely szerinti varosi onkormanyzat jegyz8jének, Pest megyében a
megyei 6nkormanyzat fGjegyz6jének, Budapesten a Févarosi Onkormanyzat f6jegyz6jének kell bemu-
tatni. A megjelolt szervek vezetik ennek alapjan az ingatlankozvetitSi, tovabba az ingatlanvagyon-
értékeld és kozvetitsi névijegyzéket. A névjegyzék vezetésének célja annak hiteles dokumentélasa, hogy
az abban szerepld természetes személy rendelkezik a tevékenység végzéséhez a kulon jogszabalyban
elGirt szakképesitéssel. A cégnyilvantartds hatdlya ald tartoz6 jogalany esetén a fenti okiratokat az
illetékes cégbirésagnak kell bemutatni. Ingatlankozvetitsi tevékenység végzésére és a hozza kapcsol6do
ugyleti okiratok elkészitésére — a forgalmi értékbecslés, illetGleg az ingatlanvagyon-értékelés kivételé-
vel — az ligyvéd, illetve a jogtanacsos kiilon szakképesités nélkdl is jogosult.

¢) Az 6nkormanyzati rendeletek megalkotasanak elGsegitése

Szintén a lakasmaftia-tevékenység visszaszoritasat célozza a torvénymaodositds egy uj, 2. szamt melléklete,
amelyben tételesen hivatkozik azokra a normativ rendelkezésekre, melyek alapjan az 6nkormanyzati bérleti és
elidegenitési rendeletek szabalyait meg kell allapitani. Erre azért volt sziikség, mert a torvény megvalésuldsa-
nak "feliilvizsgalata, illetve az egyedi tigyekben szerzett tapasztalatok sordn tobb énkormanyzati rendeletében
eléfordultak olyan szabalyok, amelyek a torvény értelmében nem az énkormanyzati tulajdonra vonatkoznak,
igy azok megvaltoztatasit kellett kezdeményezniink" olvashatjuk a 38. §-hoz fizétt indokolasban.

d) A foldhivatali eljarasok szigoritasa

A lakasmaffia tevékenység visszaszoritdsa az ingatlan-nyilvantartdsi szabdlyok moédositasa nélkil
szinte elképzelhetetlen. A foldmiveléstgyi tarca altal készitett torvénymddositas értelmében a f6ldhi-
vatal elGtti eljardsban a bejegyzés alapjaul szolgal6 okiratot ezentul két eredeti és egy masolati példany-
ban kell benytjtani. Igy a bejegyzést kiovetden a foldhivatalnal is marad egy eredeti példany, amelybdl
az aldirdsok valédisdga egy esetleges nyomozati eljards sordn egyértelmien megallapithatk. A jogbiz-
tonsag megteremtését szolgilja az a valtoztatas is, miszerint az eljards visszavondsara iranyul6 kérelmet
csak ugyvéd dltal ellenjegyzett maganokiratban vagy kozokirati formédban lehet elGterjeszteni.

A visszaélések elkeriilése érdekében a torvényjavaslat szigoritja a név (cégnév), illetve a lakcim
(székhely, telephely) valtozas dtvezetése iranti bejelentések szabélyait. Az ilyen esetekben is kotelez§ lesz
a természetes személy személyazonosito jelének, illetve a szervezet statisztikai szamjelének a megjelolése.
A széljegyzésre vonatoz6 szabalyok is kiegésziilnek azzal, hogy a széljegyzésben a széljegyzett beadvany
rovid tartalmara is utalni kell majd.

Az ingatlan-nyilvantartasi torvény moédositasanak miniszteri indokolasa kiemeli, hogy a lakasmaffia
jellegi cselekmények vizsgalataval kapcsolatban tobbszor felmertlt — az adatvédelmi biztos részérdl is —
a betekintSk és a masolatot igénylSk adatainak az ellenGrzése és rogzitése. Bar a gyakorlatban a tulaj-
donilap-masolat megrendelSkon az tigyfeleknek fel kell tintetniiik a személyes adataikat, azok valésag-
tartalméanak ellenGrzésére a foldhivatalnak azonban ez idaig nem volt lehetGsége.

A jovGben éppen ezért szigorabb szabalyok szerint torténik majd az adatszolgéltatds. Mind a betekin-
tésnél, mind a tulajdonilap-masolat kiadasanal kotelez§ lesz a személyazonossagot igazolé okmany
bemutatasara, valamint bévil a kérelemben feltiintetend§ személyi adatok kore. Az ingatlan-nyilvan-
tartas szamitogépen vezetett adatbazisdban tortént lekérdezésekrdl a rendszer tzemeltetGje koteles a
torvényben rogzitett adatok feltintetésével naplot vezetni, amelyet 6t évig meg kell Srizni. A naplobol
irasbeli kérelemre vagy megkeresésre csak az érintett, illetve a torvényben megjeldlt szervezetek részére
teljesithetd adatszolgaltatas. A biztonsadg fokozasa érdekében a mddositas hatalyba 1épését kovetGen nem
lesz lehetGség a korabban kiéllitott tulajdoni lapok feltlhitelesitésére sem.
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e) Atlathat6bb ingatlan-nyilvantartas

Az 1j szabdlyozés értelmében az ingatlan-nyilvantartasi tulajdoni lap tartalma korlatozas nélkul
megismerhetd: azt barki megtekintheti, arrdl feljegyzést készithet, hiteles vagy nem hiteles masolatot
kérhet. A lakdsmaffia elleni hatdrozottabb fellépés jegyében ugyanakkor bekertlt a torvénybe az a biz-
tositék, hogy csak az érintett teljes bizonyitd ereji maganokiratba vagy kozjegyzsi okiratba foglalt
engedélyével ismerhet§ meg minden olyan irat, hatésagi hatdrozat tartalma, amely alapot teremt jogok
bejegyzésére vagy torlésére. Ezen tilmenden csak abban az esetben adhatnak "betekintést”, ha a
kérelmez§ irasban igazolja, hogy az irat megismerése sajat joga érvényesitéséhez, netan jogszabélyon,
hat6sagi hatarozaton alapulé kotelezettsége teljesitéséhez sziikséges. A betekintés tovabbra is dijmentes
a korzeti foldhivatalnal. Jollehet a gyakorlatban a tulajdonilap-masolat megrendel6kon az tgyfeleknek
fel kell tuntetnitk bizonyos személyes adataikat, azok valésagtartalmanak ellen8rzésére a foldhivatalnak
eddig nem volt lehet8sége. A médositas torvényi alapot teremt erre is. A kozjegyz8 a tulajdoni lap tar-
talmardl tanusitvanyt éllithat ki. Az Onkormdanyzat jegyzGje, a polgarmesteri hivatal részeként
mikodtetett okmdnyiroda szintén adhat ki tulajdonilap-maésolatot, amely kozvetlentl, illetve az
ugyfélkapun keresztul, a szamitogépes ingatlan-nyilvantartasi rendszerbdl elektronikus dokumen-
tumként is hozzaférhetd lesz. Szeptembertdl, aki igényt tart ra, értestilhet arrdl, tortént-e valtozas a tulaj-
doni lapjan. (A szolgaltatasra éves elbfizetéssel lehet hozzdjutnia foldhivatalok tgyfélszolgalatainal).
A jovBben csak a tulajdonos engedélye alapjan indulhat meg az ingatlanaval kapcsolatos foldhivatali
eljaras. Egész pontosan: 2000. januér 1. 6ta a tulajdonosoknak bejegyzési engedélyt kell adnia a jogval-
tozas atvezetéséhez, az eljards meginditasardl a foldhivatal értesiti azt, aki esetében a bejegyzett tulaj-
donjoga torlését, illetve aki javara vételi jog bejegyzését kéri. Az értesitést a foldhivatal az tgyfél ingat-
lan-nyilvantartasba bejegyzett lakcimre, illetve székhelyére kézbesiti. S6t, a visszaélések elkertilése
érdekében, az ingatlan adataiban bekovetkezett véaltozasok atvezetéséhez hatésagi engedély, jovahagyds
vagy igazolas, s6t az ingatlan-nyilvantartasi térkép tartalmat érint§ valtozasatvezetéséhez a foldhivatal
altal érvényes zaradékkal ellatott vazrajz is sziikséges.

OSSZEGZES

Teljes mértékben oszthatjuk az altaldnos hatdskoéri ombudsman azon véleményét, amely szerint "a
magyar politikai rendszer szétszakadt, tilzott mértékben is a politikai partok szembendlldsa nyomja va a bélyegét
az egész jogdllami intézményrendszerre. A négyévenkénti ciklusvaltas olyan megrazkdédtatéssal és olyan
mértékd atalakuldssal jar, amely egy normalisan mkods demokratikus jogallamban nem volna
megengedhets."” Ugy tiinik, hogy a hatalmon 1év8k értékitélete még egy olyan viszonylag alaposan
megvizsgalt kérdésében, mint a témank targyat képez8 ingatlanokkal sszefuggd visszaélések esetén is
messze all egymastdl, holott a jelenség mielébbi felszamolasdban a korményzati tényezS8k (latszélag)
egyetértenek. Tény azonban, hogy a Kormany, illetSleg az Orszdggytilés az 53/2005. (VI. 4.) OGY
hatarozatban megjelolt 2005. december 31-edikei jogalkotdssal sszefliggé teljesitési hataridGket nem

tartotta be maradéktalanul.

A parlamenti albizottsdg elnokével készitett interjabdl” is markansan kidomborodik a jogalkotasi
folyamat kaotikus jellege, illet8leg az, hogy a jogalkotasi folyamatot karakteresen a politikai egymasra

* A polgéri birdskodés és az alkotmdnyos alapjogvédelmi szemlélet még nincs szinkronban" cimd interjd az dllampolgari jogok orszag-
gyUlési biztosaval, Fundamentum 2004. 2. szam 43. oldal

»? Ld. Az ugynevezett lakdsmaffia tevékenységgel Gsszefliggs jogalkotasi folyamat a politikus szemével — Dr. Dunavolgyi Szilveszter inter-
jija Devanszkiné dr. Molndr Katalin orszaggyflési képvisel§vel, az orszaggy(ilésben az Ggynevezett lakdsmaffia tevékenységet vizsgalo
kozos albizottsdg elnokével (a jelen kotetben).
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utaltsdg, a kormany és ellenzéki partok vitan felul allé alapvetd ellenérdekeinek dinamikus egytittese, s
nem a kolcsonds, az egész tarsadalmat szolgald érdekei jellemzik. A kiviilallo — az egyszer( polgar —
ugyanis nem képes leszlirni, hogy az adott életviszonyt a jogalkoték milyen alkotményos értékrend men-
tén kivanjak szabdlyozni. Nem csak a legszélesebb értelemben vett jogszolgaltatast és jogalkalmazast
kellene 4thatnia az alkotmany értékrendjének és szellemének, hanem az egész tarsadalmi életet. Az itt
feldolgozott témaval kapcsolatos tapasztalat azonban azt sugallja, hogy a jogalkotasi folyamatban is
inkabb a partérdekek, mintsem az alkotmany értékrendje titkroz6dik.

A kormanyzati tényez8k adésak maradtak a komplex rendezést megcélz6, a T/18211 torvény-
javaslatban foglalt szabalyok, illetSleg azokon alapul6 intézmények és lehetdségek megvaldsitasaval,
tovabbd az dldozatok méltinyos megsegitésével is. Az elsd, a 71/2004. (VI. 22.) OGY hatérozatban
kitlzott £6 célok (jogszabaly, illetSleg jogalkalmazasi gyakorlat médosités sziikségessége a nemkivanatos
tarsadalmi jelenséget lehet&vé tevd cselekmények ellehetetlentilése, azok megelGzése érdekében) tehét
még 2006. els§ negyedévében sem valdsultak meg maradéktalanul. E kortilményt nem lehet kizardlag
a kozelgd parlamenti valasztasokkal indokolni. Az 53/2005. (VI. 4.) OGY hatérozatban ugyanis eldirt
feladat volt annak vizsgalata, hogyan teremthetGek meg a krizishelyzetbe kertlt csaladok esetében
kiemelt dsszegil tamogatds nydijtdsanak feltételei. Ennek végrehajtasara vonatkozé dokumentumot azonban
nem taldltunk.

Bir jogrendunk tartalmaz olyan megoldasokat és eszkozoket, amelyek az ingatlanokkal kapcsolatos
visszaélések dldozatainak védelmet nydjthatnak, azonban ezen intézmények igénybevételéhez sziikséges
eljarasok meglehet8sen lasstuak, emiatt az akut helyzetekre nem alkalmazhatéak. Meggy8z6désem, hogy
— az élet mas teruleteihez hasonléan — az ingatlanokkal kapcsolatos visszaélések felszamoldsat nem
csupan jogi intézmények kiépitésével, hanem tdrsadalmi viltozdsok beinditdsaval, neveléssel, a régi, rendszer-
véltés el6eti "feuddl-szocialista™ jellegli jogi, gazdasagi és szociélis teriiletet érint8 felfogiasok — esetleg
tobb generacion keresztil ativel§ — végleges megsziintetésével, korszerl szemléletek ismertetésével lehet
eltntetni. A rendszervéltast kovetSen ugyanis a gazdasagi értékek korében (rossz tapasztalataik ellenére is)
az emberek tilnyomé tobbsége — a hatalmi elit (érdekeivel) torekvéseivel szemben — véltozatlanul
nagyobb értéknek tekinti a szocidlis biztonsdgot, mint a termelés gazdasdgossagat.’’ Hasonl6 lakossigi
attitid tapasztalhat6 a lakhatas biztonsdgossagaval kapcsolatosan is, hiszen a rendszervaltozas 6ta rob-
bandsszerlien megnovekedett blindzés amugy is kedvezitlentl befolydsolja az életmindséget.

Ehhez kapcsolédé figyelemre méleé moralis megéllapitds olvashaté az Albizottsag zardjelentésében:
"Az éltaldnos jogbizonytalansdg miatt csokkent a jogkovetS magatartas irdnti igény, a jogkoévets maga-
tartds tarsadalmi elismertsége."? Ugy tinik, e vélemény csak megerGsiti az Orszdgos Kriminolgiai
Intézet egy kordbbi kutatdsinak kovetkeztetését, amely szerint "tobbnyire illGzié maradt, hogy a parla-
menti demokracia megvaldsulasa, az emberi jogok ellendrizhet érvényesiilése és tobb, a nyugati vilagtol
atvett intézmény gyokeres valtozast hoz a magyarorszagi jogbiztonsagban, (...) — tobbek kozott azért is
— mert az erkolcsi és jogi normak kedvez§ estben is csak részben esnek egybe (...)."** Ezek miatt tartjuk
nagyon fontosnak a lakossig rendszeres és alapos tdjékoztatdsat, de nemcsak az ingatlan-visszaélések vis-
szaszoritasa érdekében tett intézkedések, hanem éltalaban minden kormanyzati intézkedés hatdsarol.

(Lezdrva: 20006. aprilis 25.)

* A fogalmat Irk Ferenc hasznalta a tarsadalom és a hatalom értékitéletének viszonydban A mordl és a buntet8jog id8szer kérdései cimid

publikédciéjdban. Lasd Kriminolégiai Tanulmédnyok 37. kétet, Budapest, 2000. 261. oldal.
3 Irk Ferenc: i. m. 273-275. old.

2 Az Albizottsdg 2004. mércius 25-én kelt zaréjelentésének 10. oldal.

» Irk Ferenc: i. m. 266-267. old.

132



A jogalkotdsi folyamat a politikus szemével

Dunavilgyi Szilveszter interjija

AZ UGYNEVEZETT LAKASMAFFIA TEVEKENYSEGGEL
OSSZEFUGGO JOGALKOTASI FOLYAMAT A POLITIKUS
SZEMEVEL

Dr. Dunavolgyi Szilveszter
interjdja

Devanszkiné Dr. Molnar Katalin orszdggy(ilési képviselGvel, az orszaggy(ilésben az tigynevezett lakas-
maffia tevékenységet vizsgil6é kozos albizottsag elnokével

Dunavolgyi Sz.: Limeretes, hogy az Orszaggyiilés Alkotmany- é igazsagiigyi Bizottsiga, az Onkormanyza-
17 Bizottsag, valamint a Rendészeti Bizottsag tagjaibil alakitotta meg az rigynevezett lakdsmaffia tevékenységer
Jeltard kizis albizottsdagor. Milyen eldzmények utan, mikor és milyen céllal alakult meg az albizottsdag?

Devanszkiné: A Sors-Tarsak Egyesiilete 2002. oktéber 5-én tartott demonstracidja keretében peti-
ci6val kereste meg a Magyar Orszaggyilés elnokét, amelyben hathatds jogi és anyagi segitséget kért az
ugynevezett lakasmaffia kdrosultjai szamara. dr. Szili Katalin, az orszdggy(lés elnoke inditvanyara dr.
Vastagh Pél képviselGtarsam oOtlete nyoméan a Hazszabaly 80. § (1), (2) és (3) bekezdése alapjin az
Alkotmany- és Igazsaglgyi Bizottsag az ingatlan-visszaélésekkel kapcsolatos felvetések hatterének és
okainak tisztdzdsa érdekében kozds albizottsig létrehozasat kezdeményezte az Onkormanyzati
Bizottsagnal és a Rendészeti Bizottsagnal; a bizottsdgokat egyuttal felkérte albizottsagi tagok
delegalasara is.

Az un. lakdsmaffia tevékenységet feltard kozos albizottsig 2002. november 19-én tartotta meg
alakul6 ulését, ahol meghatdrozta céljait és feladatait, nevezetesen:

— a kozvéleményben és a médidban "lakdsmaffia tevékenységként" kozismertté valt cselekmények
felmérését, a feltirtak elemzését, a visszaéléseket kivéaltd és az elkovetést el8segitd okok,
korilmények megismerését és értékelését, tovabba

— a feltart helyzet ismeretében albizottsagi jelentés elGterjesztését, abban olyan megéllapitasok,
javaslatok megfogalmazdsat, amelyek alkalmasak lehetnek az ilyen jellegl buncselekmények vis-
szaszoritasara.

Az albizottsag el6re meghatarozott terv alapjan 2003. januarjatdl meghallgatasokat tartott, ame-
lyeken a meghivottak széban kifejthették, illetve kiegészithették irdsban rogzitett véleményliket. Az
uléseken elhangzott kérdésekre és észrevételekre is reagalhattak.

MielStt azonban tovabb folytatndank a beszélgetést, engedjen meg egy rovid kitért. A Fdvaros
XVII. kertletében polgarmesterként taldlkoztam elGszor azzal a gonddal, hogy egyes lakasbérlgk vagy
lakastulajdonosok anyagi gondjaik, tartozasaik, rezsifizetési elmaradasaik felolddsa érdekében tett
erGfeszitéseik sordan kilatdstalan helyzetbe, sokszor gyakorlatilag az utcara keriltek, hajléktalanna val-
tak. A kertletben a bilincselekménynek elsésorban az a valfaja jelentkezett, amikor szabdlyos birdsagi
végrehajtas soran — ekkor még lehetett a birdsdgi végrehajtas ald vont ingatlant lakottan arverezni — a
lakottan megvasarolt ingatlanbdl kényszerrel, fenyegetéssel, idénként a fizikai er@szak alkalmazasaval
kitették az addést. Tobben — a fenyegetések hatasira — kozjegyz§ el6tt is nyilatkoztak arrél, hogy min-
den kovetelés nélkiil elhagyjak az adott lakast, holott elmondtuk nekik, hogy lakhatési jogukért ellen-
szolgéltatast kérhettek volna, példaul bérleti szerz6dést kothettek volna az adott lakdsra, masik lakas
hasznalati vagy bérleti joganak biztositasat vagy megfelels pénzdsszeg juttatasa kovetelhették volna. En
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ekkor hallottam el8szor a "lakasmaffia" kifejezést. Csak késSbb, parlamenti képvisel6ként tudatosult
bennem, hogy a Sors-Tarsak Egyestlet alapitdja, Torok Szabé Erzsébet, aki maga is karosule, a hitel-
szerzGdés helyett kotott fiktiv adasvételi szerz6dések segitségével csalard médon ingatlanokat szerzGkre
hasznalta e kifejezést. Gonczol Katalin, kordbban az allampolgari jogok biztosa, maés aspektusbol
kozelitette meg a kérdést, 6 leginkabb a szocialis helyzetiik, vagy mentalis allapotuk miatt kiszolgalta-
tott helyzetben 1év§ karosultakra hivta fel az dllami szervek és hatésagok figyelmét.

Dunavolgyi Sz.: Az On véleménye szerint mi volt az albizottsag munkdjinak eredménye, illetdleg hatdsa a
Jogalkotdsi folyamatra?

Devanszkiné: Az albizottsdg komplex médon megvizsgélta a helyzetet, és 2004. mérciusdban zar6-
jelentést készitett, amelyet a harom emlitett bizottsdg egytittes tilésén egyhangulag elfogadott. Az albi-
zottsdg ezzel a munkdjat befejezte, de tagjai 2004. janiusdban — 6nallé képviseldi inditvanyként —
hatdrozati javaslatot terjesztettek a Parlament elé, melyet az Orszdggyilés elsopr tobbséggel, 71/2004.
(V1. 22.) OGY hatarozatként fogadott el. Ugy vélem, bar e véleményemet aldtdmasztani nem tudom, a
Kormany, hogy ugy mondjam, nem 6rilt igazan' az orszaggyilési hatarozatnak. A hatdrozat formajaval
azért nem értettek egyet, mert minisztériumokra bontva, hataridds feladatokkal rogzitette a teendSket,
amit bizonyos szempontbdl a kormany hatdskorének csorbitdsaként fogtak fel. Ennek ellenére
megsziiletett a hatdrozat, a fenntartasok pedig tavolrdl sem jelentették azt, hogy ne kezdték volna meg
a hatdrozatban megjelolt feladatok végrehajtasat.

Azt hiszem, a kormdanyzatnak mégis gondot okozott, miként is kellene kezelni a meghatarozott
feladatokat. A minisztériumok kilonboz8 hozzaéllassal, eltérd aktivitassal végezték munkajukat, egyes
hivatalokban csak igen évatoskodva és vontatottan lattak a feladatok végrehajtasahoz. Ez az Igazsagligyi
Minisztérium altal sszedllitott, a 71/2004. (VL. 22.) OGY hatdrozat végrehajtasardl sz616 kormany-
beszamol6 szovegébdl is jol kiolvashatd, amelyet az érintett tarcak altal készitett, nem éppen koherens
részanyagokbdl olloztak Gssze. A beszamol6 benyujtasaval egyidejlileg a Korméany egy 4j orszaggyilési
hatdrozati javaslatot is elGterjesztett a lakdsmaffia jellegl cselekmények visszaszoritdsira, s ebben az
egyes feladatok cimzettjeként mar egységesen maga a Kormany jelent meg.

Dunavolgyi Sz.: Milyen volt az iij hatdrozat fogadtatdsa?

Devanszkiné: Az orszaggyllés ezt az Gjabb hatarozati javaslatot, mely egyuttal a korabbit hata-
lyon kiviil helyezte, mar nem elsopré tobbséggel, tehat a kormanypartok és az ellenzék konszenzusaval,
hanem csak korményparti szavazatokkal fogadta el, ez volt az 53/2005. (VI. 4.) OGY hatérozat. Az
ellenzéki partok pontosan azt kritizaltak, hogy az 4j hatdrozat nem konkrétan, tarcikra vonatkozdan
delegalt feladatokat és nem rogzitett hataridGket, vagyis tal altalanossd vélt. A kormanyparti allaspont
szerint azonban ezek a formai valtozasok alapvetGen nem hatraltattak a feladatok elvégzését.
A presztizs-vita mindazonaltal lezarult, a Kormany maga donthette el, hogy mely tarca kap meg egy
adott feladatot. Tartalmilag szemlélve a dontést megallapithatjuk, hogy az 4j hatdrozat mar nem tartal-
mazott néhdny olyan elemet, melyet id6kozben — tobbé-kevésbé — végrehajtott a kormdnyzat, illetve
bizonyos még soron 1év8, aktudlis feladatok ajfajta megfogalmazasban szerepeltek, vonatkozott ez a
végrehajtas mikéntjére, mélységére is. Nem egy esetben az véltott ki a vitat a kormanyparti és az ellen-
zési oldal kozéte, hogy egy feladat végrehajtasa valoban megtdrtént-e egyaltalan. En dsszességében tgy
lattam, és ezt a képviseltem a parlamenti targyalas sordn is, hogy a Kormany jelentss 1épéseket tett a

' A Kormany élldspontja szerint a minisztériumoknak cimzett feladatok nem voltak hdzszabalyszeriek, mivel a hatarozat minisztériumokra
bontva, hatédridds feladatokkal rogzitette a teenddket.
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lakasmaffia-jellegl és éltalaban az ingatlanokkal kapcsolatban elkovetett visszaélések visszaszoritasa
érdekében. Kiulon ki is emeltem, hogy a foldhivatalok tigyirathatralékanak lefaragasa, az ehhez szik-
séges pénzugyi, személyi, technikai hattér biztositasa jelentds eredmény. Azt sem titkoltam el azonban,
hogy a legnagyobb hianyossagnak azt tartottam, és tartom ma is, hogy az 4j hatarozat nem gondoskodik
a jogi uton mar nem rendezhet§ tigyek karosultjainak Gjboli életkezdésének biztositasardl. Ezt az igen
bonyolult kérdést egyszerlen csak szocidlis agazati igyként kezeli a hatarozat.

Dunavolgyi Sz.: Az On véleménye szerint inkibb sikeresnek vagy kudarcnak kell-e elkinyvelniink az albi-
zottsdg tevékenységét és ez abbil kiinduls jogalkotdsi folyamator?

Devanszkiné: A magam részér6l fontos eredménynek konyveltem el, hogy a rend8rségi és
ugyészségi munkdban az ingatlanokkal, bérlakasokkal kapcsolatos visszaélések felderitése, az ilyen
elkovetdk felderitése és vad ala helyezése egyre nagyobb hangsulyt és egyre tobb figyelmet kapott. Nem
az emlitett szervek tehetnek arrél, hogy korabbi mulasztasok miatt szimos tigyet eléviilés okdn mar nem
lehet felgongydliteni, igy szamos elkévetS buntetlenil élvezheti dldatlan munkéja gytimolcsée.

Tekintettel arra, hogy jelenleg még parlamenti képvisel§ vagyok?, ezért a birdsagok tevékenységérdl
kritikdt nem fogalmazok meg, de egyértelmlien 6romoémre szolgalt, hogy hosszas vivédds utan
megsziletett az a jogegységi dontés, mely helyére teszi az ingatlanokkal kapcsolatos visszaélések biin-
tetGjogi minGsitését. Ennek kovetkezménye lehet, hogy a polgari tgyekben is eredményesebben
hivatkozhatnak majd a kérosultak a sérelmiikre elkovetett blincselekményekre.

Sajnélatosnak tartom, hogy a jogszabalyalkotds sordn a 2005. és 2006. évi koltségvetési torvény-
javaslatok egyetlen fillért sem biztositottak az aldozatok helyzetének javitasira, az érdekeiket képvisel§
kozhaszni egyestlet tamogatasara, illetve az Onkorményzatok ez irdnya tevékenységének finan-
szirozasara. Ennek ellenére azonban az egyes tarcak mégis kiemelt célként kezelték a lakdsmaffia-jelen-
ség visszaszoritasit. Az 0j tarsashdzi torvény, a lakasszovetkezeti torvény és a lakastorvény mddositasai
olyan szabalyokat vezettek be, amelyek fokozzak a tulajdonosok, a bérlgk, a jogszerd lakashasznaldk biz-
tonsagérzetét. A lakdsszovetkezeti torvény kapcsian eredménynek mondhatom, hogy sikertlt megértet-
ni: a lakdsszovetkezetre vonatkozé szabalyokat nem szabad a szovetkezeti torvényben elhelyezni, mert a
lakésszovetkezet egy sajatos ingatlan- és lakaskezelési forma, s mint ilyen, a szovetkezeti mozgalomtél
idegen intézmény. Az ingatlan-nyilvantartds rendjére vonatkoz6 és ahhoz kapcsolddé torvényi és mas
jogszabalyok médositdsa ugyanabba az irdinyba mutat: a lehets legnagyobb mértékben lesziikiteni a vissza-
élések lehetBségét.

Személyes sikernek konyvelhetem el, hogy a 2005. évre két mddosité javaslatomat elfogadasaval az
Orszaggylés tamogatdst szavazott meg a Sors-Tarsak Kozhaszni Egyesiiletének. Kérésemre idén a
Beluigyminisztérium sajat hatdskorben tdmogatja az egyesiilet tevékenységét, az Igazsigligyi
Minisztérium pedig a kordbbi albizottsdg valamennyi tagja dltal alairt levél hatdsara igéretet tett bizonyos
pénzigyi forrasok megnyitdsara. Azt viszont, hogy a 2006. évi koltségvetési torvényjavaslatba még a
korabbi évben mar megadott Gsszeget sem épitették be, személyes kudarcnak is tekinthetném, ha nem
tudnam, hogy mennyire sziikre szabott keretek kozote kellett a 2006. évi koltségvetést elfogadnunk.

A Kormany, miutan az igyvédi és kozjegyz8i, majd utdbb a kissé kés6n ébredd birdsagi végrehajtoi
kamara véleményét is kikérte, a kordbbi albizottsagi megallapitasokra is visszautalva olyan megoldast
kivant kidolgozni, hogy az tigyvédek, a kozjegyz8k és a birdsagi végrehajtdk maguk is védetté valjanak
az Gket becsapni igyekvS blinelkovetSkkel szemben. Sajnalatos, hogy azt az ingatlanokkal kapcsolatos

? Az interji 2006. februdr 2-dn késziilt.
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jogugyletek biztonsdganak erGsitése érdekében beterjesztett torvényjavaslatot’, mely nagyon el6remu-
tat6 szabalyozast kisérelt meg a birdsagi végrehajtassal kapcsolatban is megalkotni, mar nem tudtuk
ebben a parlamenti ciklusban elfogadni. Bar a torvényjavaslatot a Kormany még idében nyujtotta be
ahhoz, hogy elfogadhassunk ezt a nagyon vart torvényt, csakhogy id6kozben — egy képviselSi 6nallé
inditvany alapjan — a parlament elfogadott egy masik torvényt, mellyel a birdsagi végrehajtasi eljarasba
beillesztette az nkormanyzati el§vésérlasi jogot, amely alldspontom szerint "testidegen" jogintézmény.
Ennek kovetkeztében az egyébként helyes kormanyzati javaslat, illetve annak eredeti szovege és tartal-
ma, nem volt tovabb targyalhat6. Mivel ezt, — vagyis a 2005. évi CLXII. t6rvény mostani formaban val6
elfogadasat — igen sulyos hibanak lattam, én is benyGjtottam egy 6nall6 inditvanyt®, amellyel a korabbi
szabdlyozast kivantam visszarendezni, bar pontosan tudtam, hogy ennek még a targysorozatba vételére
sem kertlhet sor a viszonylag kordn berekesztett tlésszak utolsé par napjaban.

Végezetul szeretném megemliteni a mai napig fenndlld kétségeimet az un. lakasmaffia
tevékenységgel kapcsolatban:

— szamosan — altalaban csalddon belili ingatlanvitak részesei — minden alap nélkil tekintik
magukat a lakdsmaffia aldozatdnak, és ezzel szamottevBen rontjdk az igazi lakdsmaffia-
tevékenység karosultjainak hitelét, hitelességét;

— mind a mai napig nem sikertlt kimondatni, hogy allamot felel&sség terheli a foldhivatali nyilvan-
tartasok hossza évekre elhazédo rendezetlensége, a kordbban is hatalyos biintet§ és polgari jogi,
valamint eljardsjogi szabalyok alkalmazasanak elmaradasa miatt. Ebbdl kovetkezik, hogy

— az allam nem ismeri el az okozott karért a felelGsségét, nem teremti meg a jogi iton mar nem ren-
dezhetd tgyek karosultjai szamara adhat6 — az Gjboli életkezdéshez sziikséges — segitség jogi,
finanszirozasi kereteit.

De van j6 hirem is, most folynak a térgyaldsok az OLEH’-vel egy olyan megoldésrél, amely a
Fészekrak6 programhoz hasonlé segitséget nyudjtana a karosultaknak. Ennek részleteit még nem
ismerem, de azt tudom, hogy a targyalasiba mar bevontak a Sors-Tarsak Egyesiiletet. Most itt tartunk

Dunavolgyi Sz.: Kedves Képvisel§ asszony, koszonom az interjit és tovabbi eredményes munkat
kivanok!

(2000. februar 2.)

> A T/18211 szadmu torvényjavaslatrdl van sz9.

4T/19202 szdmu 6nallé mddosits inditvany (a birdsdgi végrehajtasrol sz616 1994. évi LIIL. tdrvényben az ingatlanra vonatkozd drverés ere-
deti szabdlyainak visszaallitasarol).

* Orszagos Lakés- és Epitésiigyi Hivatal
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LAKASMAFFIA PEDIG NINCS,
... ES NEM IS LESZ?

A renddrség lehetGségei és korlatai a lakasmaffia lekiizdésében
a Kaptar alosztaly tapasztalatai alapjan

Dr. Sari Monika

renddr alezredes, kiemelt f6nyomozé!
ORFK Blinugyi Féigazgatésig, Blinigyi Fosztaly

"Lakésmaffia"... Akdrki is hasznélta el8szor a kifejezést, j6 nagy zavart okozott a fejekben. Bar a maffia®
eredeti jelentésének nem volt koze a szervezett blinozéshez, sokkal inkabb politikai célokért csaladi alapokon,
klanszerien szervez3d6 ala- és folérendeltségi rendszert jelentett, ma a klasszikus maffiajelenség fogalma alatt
a sziciliai és onnan Amerikdba atszarmazott erSszakos szervezett blinozést értjik.

Az ingatlanokkal kapcsolatos bincselekmények esetében azonban nem errdl van sz6, ezek alapjaban
kozonséges blincselekmények, amelyeknél az elkovetés targya ingatlan, az elkovetés médja gyakran
erGszakos, a sértetti kor azonban bizonyos fokig specialis. E két utébbi ismérv az ilyen cselekmények
megkilonboztets jegye. Mikodnek ugyan szervezett bandak, amelyek 6sszehangolt blincselekmények
sorozatat valésitjak meg annak érdekében, hogy ingatlanhoz és annak értékesitésével pénzhez jussanak,
de az ingatlanbinozésre szakosodott csoportok sem szervezettségben, sem a territériumokért folytatott
versengésben, sem mas lényeges tekintetben nem hasonlithatéak a nagystild szervezett blinézéshez.

Az effajta cselekmények jelentGségét és kovetkezményeit mégsem szabad elbagatellizalni. Az ingat-
lanok torvénytelen megszerzésére iranyulé elkovetési modok elborzasztdak, embertelenek, minden etikai
normat felragnak. Az didozatok becsaport, kisemmizett, foldinfutiva tett, iitlegelt, félholtra vert, halilba hajszolt,
megolt és — ahogy példa is volt va — elevenen elfoldelt emberek, olyan embertarsaink, akikre nem figyeltiink oda,
akikr8l nem tudjuk, miért félnek, miért élnek elhagyott tanydkon, miért valtak otthontalanna, miért
piszkosak, miért menekiilnek az alkoholhoz. Olyanok, akikr6l nem tudhat6, vajon nem jatsszak-e el hol-
nap éppen 8k egy ingatlan eladéjanak vagy vevdjének szerepét az uigyvéd, ingatlankozvetitd vagy koz-
jegyz8 el6tt néhany tveg italért cserébe.

Napjaink gazdasdgi-tarsadalmi helyzetét jol tikrozi az elkovetett bilincselekmények, elkovetési
moédok és bilinelkovetSk kore. Terjednek a bonyolultabb, szervezettebb, szinlelt szerz8dések mogé buj-
tatott vagy a technikai vivmanyok hibait kiakndzé cselekmények, az intellektualis bincselekmények
mellé erGszak tarsul (példdul az ingatlancsalashoz oOnbiraskodds, személyi szabadsig megsértése,
zsarolas). Az ugyvédek, kozjegyz8k altal jogi formaba oltoztetett alsdgos tgyletekben a jog erejében és
tisztasagaban biz6 polgar kiszolgaltatotta valik. A tarsadalmi és gazdasagi atalakulds sordn periféridjara
sodrédott nincstelen emberek fillérekért vehet8k ra bincselekményekben valé koézremikodésre.
A jogszabalyok szamos csabito kiskaput rejtenek, ezeket kitarva kinyilik Pandora szelencéje is.

' Dr. Sari Monika a BRFK-n a lakasmaffiaval foglalkozé speciélis rendéri egység, a Kaptar-csoport (késSbb alosztély) otletgazdéja és vezets-
je volt. (A Szerk.)

> A MAFIA valésziniileg mozaiksz6, amely az 1282. husvétjan kirobban franciaellenes felkelés, az ugynevezett sziciliai vecsernye jelszava
volt, tobbféle magyarazata ismert, az egyik szerint egy katondk altal meger8szakolt lany anyjdnak jajszava (Ma fia! Ma fia! - A lanyom! A
lamyom!), mas feloldés szerint: Morte ai francesi, ltalia anela! Halil a francidkra, Itilia alig kap levegit!
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A kozigazgatas egyes szereplSinek koszonhetGen — Ggy tlnik — az ingatlancsalasok tertiletén sikertlt
idejében reagalni, bar igen relativ, mit is jelent valéjaban az, hogy idejében. A kérosultak, becsapottak
talan joggal mondjak: &ésd, esd’ utdan kiponyeg! Igazuk van! Latni kell azonban, hogy az allam, a kozigaz-
gatas reaktiv, csak a probléma kialakuldsa utan és akkor is lassan mozdul meg, hiszen jogszabalyok, és
mas szabalyozok sokasagat kell megvizsgalni, javitani, valtoztatni, a valtozasoknak illeszkednitk kell a
meglévd rendszerbe. Mara a jogszabalyi és egyéb, a végrehajtasban bekovetkezett mddositasok, a
széleskort tajékoztatas mégis sokak kedvét elvette az ilyen jellegl cselekményektdl.

AZ INGATLANBUNOZESROL ALTALABAN

Egy konferencidn széba kertilt az ingatlanblinozés fogalma, amelyet a nyugat-eurépai kollégak csak
nehezen értettek, mivel szamukra fogalmilag kizart a csalds és az ingatlan parositasa kriminalisztikai
szempontbdl. Az ingatlanb(ingzés olyan intellektualisan és/vagy erészakos magatartdssal megvaldsitott
bilincselekmény, amelynek soran egy ingatlan tulajdonjoga gy széll 4t mas természetes vagy jogi személy-
re, hogy az eredeti tulajdonos akarata, szandéka nem 4ll 6sszhangban az eljards moddjaval vagy
végkimenetelével.

Az elkovetSk elGszeretettel vesznek igénybe segitSként hajléktalan személyeket a biincselekmény
elkovetésében, akik elsésorban arcukat adjak, mikozben az igazi elkdvetSk rejtve maradnak, hiszen a
rend8rség a személyleirds alapjan gyakran csak a hajléktalan személyig jut el, a cselekmény értelmi
szerzGjéhez azonban mar nem. Ezt a veszélyt a hajléktalanok is felismerték, érdekvédelmi szervezetik
két képviselGje meg is keresett a Gyorskocsi utcédban, és fényképes riportot készitett velem a 'Fedél
nélkiil' cim{ Gjsag szdmdra! Ha gyakran fel is meriilt bennem a kétség, van-e értelme a sokszor szél-
malomharcnak ting rendéri munkanak, hét ez volt az a pillanat, amikor 4gy éreztem: mégis megéri.

Természetesen vannak mas jellegl esetek is, masfajta elkovetSkkel. Példdul az alkalmi elkévetd, aki
albérlSként eladja a tulajdonos lakasat, és kereket old; a dorzsolt, aki utdna jar, megkeresi azt az ingat-
lant, aminek a tulajdonosa kilfoldon tartézkodik, majd annak nevében értékesiti; aztdn a nagy belvarosi
vagy Onkormanyzati lakasban €16 id8s, beteg, 6nmagukrdl gondoskodni nehezen tudé személyekre
vadészo, aki tiirelmesen cserkészi be 4ldozatat.

A segitSk az ingatlan adds-vétel lebonyolitdsahoz szitkséges eszkoztdr szerint valtozhatnak. Maga az
ingatlan, az eladd, a vevs, a személyi iratok, a tulajdoni lap, az tigyvéd vagy kozjegyz6, a foldhivatali
dolgozé és az ingatlannyilvantartds mind olyan pont, amely a csalds eszkoze lehet. Par éve egyszerQ
magyar allampolgarként besétaltam egy bélyegzikészitEhoz.

— Tudok itt rendGrségi korbélyegzbt készittetni? — kérdeztem.

— Hany napos hataridével kéri? — kérdeztek vissza, majd elém toltak egy mintagy(jteményt, hogy
valasszak. Arrél, hogy hivatalos bélyegz6hoz hivatalos megrendelés kell, a kiszolgalé megfeledkezett.
Ahogy késébb elmondta, hasonlé megbizast korabban még nem kapott, de a bélyegz8ket egyébként
sem & késziti, igy nem tudja, mi a szabaly. Ezek utan dr. Odor Péterrel, a BRFK Gazdasagvédelmi
Flosztaly vezetGjével torvénymoddositas kezdeményezésére tettiink javaslatot feletteseinknek. A javaslat
azonban megfeneklett, amit azzal indokoltak, hogy tarsadalmilag nem sziikséges, és tul sok jogszabalyt
kellene médositani.

Most pedig mertiljunk el a részletekben!
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ELKOVETESI MODOK, ELKOVETOK, SERTETTEK

1997-et irtunk, amikor el8szor felfigyeltink az ingatlancsaldasok szaporodasara. 2000-ben az
ORFK-1dl érkezett megkeresés kapcsan engedélyt kértem arra, hogy beszerezhessem a kiilonb6z8
budapesti renddri egységek vonatkozé statisztikai adatait. Az esetek nagy szama megdobbentett, ezért
valamennyi lejelentett tigy mellé bekértem a teljes tényallast sértettekkel, gyanasitottakkal, egyéb ada-
tokkal. Napokig olvastam, majd 6sszehasonlit6 tablazatba rendeztem az adatokat. Mire a végére értem,
mar tudtam, mit kell tennem, a kérdés csak az volt, keresztiil tudom-e vinni.

2000 decemberében a BRFK szervei osszességében 500 rendbeli ingatlannal kapcsolatos biincselek-
mény targyaban nyomoztak mintegy 200 gyanusitottal szemben. Ugyanazok az elkovetSk az egyes
tgyekben ujra és Gjra felbukkantak, de a kilonb6z8 rendéri egységek errdl nem értestltek. A bun-
tetGeljarasokat elemezve rajottem, hogy a visszatérd nevek mellett visszatér§ elkovetési modok jelennek
meg. Az elkovetés mbdszere alapjan 3 nagy és 29-féle kis kategoriat sikertlt elktlonitenem. Hadd emel-
jek ki néhany konkrét példat.

— A tulajdonos nevében, hamis iratokkal kotottek adasvételi szerz8déseket, a szerz8dés 1étrejottekor
az eredeti tulajdonos mar halott volt, vagy kulféldon tartézkodott. Tobb esetben az elad6 az
ingatlan bérlGje volt.

— Egy — a kamarabdl kozben kizart — tugyvéd ellenjegyzésével késziltek adasvételi szerz&dések,
melyeket a foldhivatalban bejegyeztek, majd tovabbértékesitették az ingatlanokat johiszemd har-
madik személyeknek.

— Foldhivatali dolgoz6 jelezte felénk, hogy egy évekkel ezelStt elhunyt tigyvéd ellenjegyzésével és
ugyvédi korbélyegzgjével érkeznek szerz8dések és bejegyzési kérelmek a hivatalba.

— Ingatlankozvetitd bejelentése alapjan inditottunk nyomozast, amikor irredlisan olcsén kinalt a
tulajdonos kiemelked&en nagy érték{ ingatlant az irodandl értékesitésre, ami anndl is gyanusabb
volt, mivel a helyszini megtekintéskor a kapun régi lakat 16gott. A kovetkez§ alkalommal mar Gj
lakatot nyitott az eladd, de a haz egyik ablaka betorésre utalt.

— Szamos olyan uggyel taldlkoztunk, amelyben a tulajdonost kényszerrel, fenyegetéssel vették rd a
szerz8dés aldirdsara, bantalmaztak, fogva tartottak, vagy sanyargattak. Eklatans példdja ennek,
amikor alkoholista, a kocsmaban lerészegedett emberrel irattak ald valami papirt kocsmai tartozas
uriigyén, amely nem volt mas, mint maga az adasvételi szerz6dés. Vajon hol volt az tigyvéd a
szerz3dés ellenjegyzésekor!

— Sokan pénziigyi nehézségeiket maganszemélyektdl uzsorakamatra felvett kolesonbdl kivantak
enyhiteni, annak kamatokkal névelt dsszegét jelzdlogként ingatlanuk tulajdoni lapra jegyeztették,
majd a fizetési elmaradasok miatt oda lett az ingatlan.

— Tavol él6 hozzatartozok inditottak eljarast, mivel idGs, beteg, egyedul él6 személyeket
megkornyékeztek szocialis segitségnyujtast szinlel§ csalok. A sértettek bizalmaba férk8ztek, majd
végrendeletet csikartak ki, vagy kedvezs lakascserét helyeztek kilatasba. A szerz6dés alairasa utan
a sértettek lakhatatlan, komfort nélkili tanydkon taldltak magukat, sokszor személyes targyaikat
is elloptak.

— Tobbszor egyazon ingatlant tobbszor értékesitettek kiillonboz8 veviknek, de a foldhivatali bejegy-
zések, széljegyek — nyilvan jelent8s cstszopénz ellenében — nem kertiltek rd a tulajdoni lapra.
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— Mas esetekben a tulajdoni lapra bejegyzett jelzdlog, vagy mas széljegy az érvényesitéskor mar nem
szerepelt az okiraton, azt korrupt foldhivatali alkalmazott segitségével toroleék.

— Az egyik leghihetetlenebb torténetben egy 65 év kordli, sz8l6jét negyven éve gondozé férfi kila-
togatva birtokéra, a keritésen megpillantott egy téblat: ELADO. Elsg débbenetébdl magahoz
térve felhivta a hirdetst, aki kozolte, mar évekkel ezel6tt megvasarolta az ingatlant. Az igazi tulaj-
donos kikérte a tulajdoni lapot, amelybdl kidertlt: a kertet sok éve eladtak, majd harom-négy
alkalommal gazdat cserélt, az utolsé vevd vallomasa szerint befektetés céljabdl véasarolta meg.
Mint kideriilt, az ingatlant hamis iratokkal értékesitették. A harom "4;" tulajdonos csak papiron
létezett, a legutolsd, johiszemU vevs a szélhamosoktol véasarolta j6 dron a kertet. Az elkovetsk
lopott személyi igazolvany meghamisitasaval, foldhivatali igyintézs és tigyvéd bevonasaval kovet-
ték el a csalast. A hat6sag altal bekért, a tulajdonos altal benyujtott és a tulajdoni lap szerinti tulaj-
donostdl lefoglalt tulajdoni lap az ingatlan helyrajzi szamat kivéve teljesen kiilonboz8 tartalom-
mal birt.

A sértetteket osztalyozva — ahogy emlittetem — hdrom nagy csoportot képeztem.

Valédi dldozatok

Az els6 csoportba a tarsadalom periféridgjan él5, sokszor magatehetetlen, idGs, beteg embereket
soroltam. A kérukra elkovetett cselekmények igen nagymérvii szervezettségrdl tantskodnak, gyakran
el6fordult kényszerités, zsarolas, személyi szabadsag megsértése is. Az elkovetSk a cselekményt részlete-
sen kidolgozzak. A végrehajtast gondos terepmunka el6zi meg, a bevont személyeket figyelmesen valo-
gatjak, minden szerepl6nek sajat feladata van, amely 6nall6 blincselekmény, de szerves része az egésznek
is. A joguigylethez nincs sziikség okirat-hamisitasra, a szerz6dés mindkét oldaldn valds személyek édllnak.
A blnsegédek az ket mozgatd személyt nem ismerik, az osszekotSk révén tart velik kapcsolatot, ezért
leleplezése igen komoly feladat, 4am korantsem lehetetlen, de mindenfajta renddri eszkoz bevetésére
sziikség van. A megszerzett ingatlan révid iddn belul tulajdonost cserél, aki minden esetben johiszem(
vevl. A szerz8dés nem azt tartalmazza, ami az elad6 szandéka, vagy érdeke, sokszor az elad6 el sem
olvassa, vagy el sem olvashatja azt. Gyakran aranytalanul eltér§ értékd ingatlanokrol sz6lé cseresz-
erzGdés jon létre a felek kozote.

Képzeljik el, hogy id8s, beteg nénike uldogél egy parkban, a gydgyszertarban kapott szamlat
nézegeti. Kicsi a nyugdija, egyre kevesebb marad a kifizetett rezsi, a kevéske élelmiszer megvasarlasa
utan. Odaiil mellé valaki, és szoba elegyedik vele, hit miért ne panaszolnd el neki gondjait. A "jéakard"
felajanlja segitségét, késGbb vasarolni jar, elhozza a nyugdijas klubbdl az ebédet, cukraszdaba viszi, majd
par hét elteltével elGéll egy nagyszeri otlettel: miért nem adja el a néni a lakasat, vagy cseréli vidéken,
kozel eddigi lakhelyéhez egy kicsi, baratsagos hazra. Kisebb a rezsi, olcsébb az élet, van kiskert, csirke,
naponta friss tojas. Eppen egy ilyennek a gazdaja szeretne Budapestre koltdzni a munkaja miatt. Elviszi
a nénit, megmutatja a hazikét, de csak kivilr6l, mert a tulajdonos éjjel-nappal dolgozik, ezért alig van
otthon. De majd § elrendezi a cserét, fizeti az tgyvédet, még a koltoztetést is. Lehet ilyen ajanlatra
nemet mondani? Irdny az {igyvéd, papirok, gyors aldirds. "Ne tessék aggddni, minden rendben lesz!"
Elérkezik a koltozés napja. A teherauté elindul, megyiink majd utina. Es mennck: vidékre, messze a
tanyavilagba, egy sufniba. A butorok soha nem érkeznek meg, a szomszédok elkeseredetten tldogélnek
a haz el6tt, 6k is par hete koltoztek, 6k is kicsi hdzat akartak. Eredeti lakasaik rovid id& alatt t6bbszor
is gazdat cserélnek, az utolsé vevd pedig johiszemlen vésarolta meg. Ha a sértettek nem adjak meg
magukat sorsuknak, esetleg a rendGrség is tudomast szerez az tigyrdl, és nyomozas kezdddik.

Talalkoztam olyan esettel, amikor csaladi tragédidk sorozata utdn az italba menekuld férfit alkalmi
nGismerGse forgatta ki mindenébdl. Megfenyegették, hogy megolik a gyermekét, egy ablaktalan kamra-
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ba zartak, rendszeresen szogekkel kivert deszkaval verték. Majd adasvételi szerz8dést iratta vele ala, végul
tobbedmagaval egy Isten hata mogotti helyre vitték, bezarva tartottak. Miutan megszokott, tobb szaz
kilométert gyalogolt, mig sztil6falujaban feljelentést tudott tenni. Hinnénk, hogy ma ez megtorténhet?

Egyik esetiinkben egy kilencven év koruli, 6zvegy, gyermektelen holgy volt a sértett, elhunyt parja
kulfoldon praktizalé orvos volt, valamikor jomddban éltek. Kisnyugdijasként is régi, gyonyord budai
lakdsdban élt millidkat ér6 butorok kozott, ami feltlint a nyugdijas klub munkatéarsanak, aki csaladja
segitségével lassan kiforgatta a vagyonabdl. Egyetlen é16 rokona testvérhuga volt, aki aggodalmaskodott
n@vére sorsa miatt, de a "jotevSk" eltiltottdk tdle. Végiil a hug a rendSrséghez fordule ... és a Kaptar-
csoport segitett. A néni rossz allapotban volt, az elkbvet6k megprébéaltak megakadalyozni, hogy kihall-
gassuk, betegségére hivatkoztak, majd az orvosi javaslat ellenére vidékre vitték. Gydgyszereit nem val-
tottdk ki. Taldn fizikailag sosem bdntalmaztik, de lelkileg megtorték, egészsége megrendult.
A "j6akarok" az eljards sordn egyik panaszt a mésik utdn nyujtottak be elleniink, feljelentették kollégai-
mat, hazudoztak az eloljarémnak.

Ha felteszik a kérdést, mit tehetiink az elkovetdk ellen, azt mondom sokat! Az 4ldozatok a
kozeliinkben élnek, a szomszédban, a faluban, a hatdros tanyan. Ha odafigyelunk, ugyvédként, korzeti
orvosként, gydgyszerészként, boltosként felismerhetjuk, ha ugyfelink bajba jutott, és bejelentést
tehetink a hatésagnal. Nem feltétlentl feljelentést, elég a gyanus korulményeket roviden leirni és eljut-
tatni a rendGrségre. Ennyit tehetiink, de ennyit meg kell tenniink!

Mit tebetiink, hogy ne viljunk dldozatta? Azt kijelenteni, hogy senkiben ne bizzunk, nem szabad. Rengeteg jo
szandékii ember él kiztiink, Gk nem varnak ellenszolgdltatdst jicselekedeteikért, nem fenik fogukat a vagyonunkra,
nem akarnak javaink eladdsiban segédkezni, é nem dcsingdznak az otthonunkra. Vétel, csere, eladds esetén ne
sajnaljuk az idit é energiat az utanajardsral Segitségiinkre lehet csalddtag vagy évtizedes bardt, de ne engedyiik,
hogy idegenck intézkedjenck helyettiink! Ragaszkodjunk sajat iigyvédhbez, kérjiink magyardzatot a szerzidés szivegé-
re, a szerzodést olvassuk el, barmily lassan is megy! Ha gyanit fogunk vagy kérdésiinkre nem kapunk valaszt, mdsik
partnert vagy iigyvédet kell keresniink! Figyeljiink oda, hogy az iigyvéd ellendrizte-e az okiratokat, személya-
zonositékat, tulajdoni lappal a kézben tekintsiik meg az ingatlant, beszéljiink személyesen a tulajdonossal és a szom-
szédokkal! Megéri!

Szegény gazdagok

A masodik csoportba foglalt jomdéda sértettek nagy értékd, olykor hosszabb ideje nem lakott, féleg
budai telkek vagy lakasok tulajdonosai. Az elkévetSk pedig profik, szervezettek, rendelkeznek a végre-
hajtashoz szitkséges kellékekkel, egyebek kozott az okirat-hamisitashoz sziikséges eszkozokkel és kapceso-
latokkal, ahogy az alabbi esetben latni fogjuk:

Egy jelentss alvilagi multtal rendelkezd személy elhatarozza, hogy csaldssal szerzett ingatlan tisztara
mosasaval keresi meg a BMW-re valét. Kell egy draga, de keresett és lakatlan ingatlan, amelynek tulaj-
donosa kulf6ldon tartézkodik. Embertiink megbiz valakit ilyenek felkutatasaval, aki nem is tudja, milyen
célbol bérelték fel. Masodik 1épés a tulajdoni lap beszerzése a tulajdonos adataival. A tulajdoni lapot
meghamisitjak, a "megbiz6" embere keriil r4 tulajdonosként. Ez nem veszélytelen, mert nyomon kévet-
het§ egy renddrségi vizsgalatndl, és koltséges is, mert tgyvédet, foldhivatali adminisztratort kell hozza
megvesztegetni. A ravaszabbak inkabb az eredeti tulajdonos adataival személyi okmanyokat hamisi-
tanak, azt mutatjak be az tigyvéd el6tt. A kovetkez§ feladat felhajtani valakit, példaul hajléktalant, aki
eljatssza a tulajdonos szerepét, és fényképét beilleszteni a hamis igazolvinyba. Emberink ekkor
meghirdeti az ingatlant. Az elGre kioktatott al-tulajdonos megmutatja az ingatlant az érdekl6dének,
aztan irany az Ugyvéd. A szemfiiles ingatlankozvetit§ vagy ugyvéd kiszarhatja, ha a torténet santit, a
becstiletesek (és batrak) gyanu esetén értesitik a hatésagokat, az igyvéd azonban nem okmanyszakérts,
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aki biztosan felfedezi még a j6 hamisitvanyt is. Mire az igazi tulajdonos hazatér, az Gj — johiszem — tulaj-
donos mar berendezkedett, és esze dgaban sincs kikoltozni.

Amikor kidertl a turpissag, megindul a nyomozas, majd a birésdg dont, de a per karosultja min-
denképp a becstiletes dllampolgarok valamelyike lesz: vagy az eredeti, vagy az Gj tulajdonos. A bir6sagi
gyakorlat szerint az eredeti tulajdonos tulajdonjoga szamit eredeti allapotnak, a vevs kartéritésért perel-
het: ha lesz kitSl. Nem egyszer kisgyermekes hdzasparok csaladi, barati kolcsonokbdl vettek lakdst, majd
utcara kertiltek, mivel altulajdonostdl vasaroltak.

Hiszékenyek

Ezt az aldozati csoportot a pénzszerzés motivalja, ha van pénze: be akarja fektetni, ha éppen nincs,
kolesont akar felvenni.

Az elmult évek legnagyobb uzlete az ingatlan-befektetés volt. Vallalkozdsok tomege kinalt busas
haszonnal kecsegtet§ ingatlanbefektetéseket kisbefektetSknek, majd ment cs6dbe, vagy véle koddé.
A bulncselekményt a veszteséges vallalkozastdl sokszor csak paraszthajszal vélasztja el, ezért az ilyen
esetek vizsgalata nagy precizitast igényel, és igen hosszadalmas. Ha a befektet§ szempontjabdl pozitiv
jogi dontés sziiletik, az még korantsem jelenti, hogy a pénzét is visszakapja. A befektetd szempontjabol
pozitiv dontés az, ha a rendGrség, tigyészség és a birdsdg is megallapitja a blincselekmény elkovetését,
elmarasztal¢ itélet sziletik, vagy megallapitast nyer, hogy a vallalkozas rosszul gazdalkodott, ezért vilt
fizetésképtelenné. A sértettek sokszor abba a hitbe ringatjdk magukat, — ahogy az egyik feljelentd
mondta, — hogy "ha a rend6rség megallapitja, hogy a véllalkozés kistlsi blincselekményt kovettek el, az
elkovetSktdl be lehet vasalni a pénzt." A valésdg azonban mas.

Ha egy vallalkozas egy balvégl pénziigyi manGver miatt fizetésképtelenné valik, még van remény,
hogy a vallalkozdk, ha becstiletes polgarok, vagy a nyilvanossag nyomasara igyekeznek kartalanitani a
befektetSket. Ha azonban a villalkozés eleve bincselekmények céljaval jon létre, a pénzt mar azelGte
kimentik, hogy a befektets igénye idGszer(ivé valna. Ha az elkovet8k horogra akadnak is, a pénzek tobb-
nyire mar semmivé valtak a szorakoztato ipar vagy egy utazasi tarsulds sullyesztGjében.

Az ilyen esetekben a legnehezebb a megelizés. A befektetés leghatékonyabb védelme a kiviiltekintés, érdemesebb
bejaratott, régota jizemeld, bar talin szerényebb haszonnal kecsegtetd vallalkozdsokhoz fordulni. A vivid 1dd alart
nagy haszon igérete mindig gyanis! A Minden dllampolgdarnak joga és lehetdsége van A cégbivisagon leellendrizhetd,
hogy egy villalkozds valdban létezik-e, midta mitkidik, mivel foglalkozik, mennyi a torzstokéje, mennyi a kaucid,
sth. Tajékozidnuntk kell arril is, milyen kivetkezményekkel jar egy esetleges csid, van-e a cégnek viszontbhiztositdsa,
mely eserekben all helytr. Helyes, ha konzultdciis céllal felkeresiink egy ismert befektetési tandcsadit vagy iigyvédes.
A korrekt szerzidés tartalmazza az igéretek migitti biztositékokat is.

A KAPTAR-ALOSZTALY

A BRFK Vagyonvédelmi Osztalydnak vezetGjeként teljes ralatdsom nyilt az ingatlanokkal kapcso-
latban elkovetett csaldsokra. Vezetsi forumokon sokszor széba kertlt, milyen nagy volumenben fordul-
nak el§ ingatlancsalasi igyek. Az ORFK is egyre inkabb érdekl6dott az ilyen tigyek szaporodasa miatt.
Készult tobb kimutatas is, amely azt mutatta, hogy az dtlagosnal gyakrabban fordulnak el§ ilyen cse-
lekmények, és komoly veszélyt jelentenek a tarsadalomra. Felmértik, hogy a blin6z6k szamara anyagi,
szocidlis, csaladi és személyes okok — példaul korlatozott itél6képesség — kovetkeztében konnyen
megkozelithet§ sértetti korrdl van sz6, masrészt feltlnt az elkovetSi kor szervezettsége is. Tehat arra
jutottunk, specidlis egységre és eszkozokre van szitkség e bilincselekményi kategéria megelGzésére, fel-
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szamolasara. Példaként allt elGttink a Gepard-csoport, amely attdl lett sikeres, hogy egy feladatra, a
gépkocsi-lopasokra Gsszpontositott, az azzal kapcsolatos megel6zési, blnuldozési és operativ prob-
lémakat elemezte, és erre tdmaszkodva valt hatékonnya, mikozben szinvonalas kommunikaciot folyta-
tott és széleskorl nyilvanossagot kapott.

Azt javasoltam, hozzunk létre az ingatlancsaldsok tertiletére is egy kiilon csoportot. Tovabbi szeren-
csés egybeesés volt a renddri szakma és a politika egyidejd érdekl6dése a probléma irant. Egy civil
szervezet felhivta a politikusok figyelmét e blncselekményfajta kiillonos veszélyeire és sértettek magas
szamara. Dr. Kokényesi Antal f6kapitany ur’ timogatta az Otletet, és elrendelte egy ideiglenes csoport
felallitasat, de csak a meglévs allomanybdl és technikai eszkoztarbdl tudtunk gazdalkodni, 4j forrasokra
nem szamithattunk. Az viszont biztatd volt, hogy magasabb taléraszamot biztositottak szamukra.

A 16 f8s csoport felallitaisa nem volt egyszerl, hiszen nem kizarélag a Vizsgélati FSosztély
munkatdrsaibdl alakult, a budapesti kertiletek is delegaltak kollégakat. Ez nem bizonyult szerencsés
megoldasnak, hiszen a kertleti kapitanysagoknak nem éllt érdekében az tgyek dtengedése és ezzel
esetleges munkahelyi statuszok elvesztése. Ezért aztan kissé heterogén lett az els§ csapat, amely mar az
els§ eligazitason sem volt teljes. Kaptam olyan munkatédrsat, aki éppen betegillomanyban vol,
olyanokat, akik fGiskolara jartak és a juniusi kezdés egybeesett a vizsgaidGszakukkal. Egyesek szivesen
jottek, masoknak kezdett6l nylg volt a munka. Az els§ eligazitdson szinte lerohantuk &ket!
Kovetelmények, elvarasok, szabalyok, jogszabalyok, nyilvanossag, sajtd, valtasos munkarend ... Az én
lelkesedésem nem igazdn ragadt at a tobbiekre, ami — visszagondolva — talan érthets, hiszen teljesen 1j
volt a kornyezet, Gjak a kollégak, nem ismerték egymast, nem tudtdk kiben bizhatnak, megrémithette
Sket a rengeteg elvaras. Voltak, akik a torvény adta hirom hénapos vezénylési hatdrid6 utan Ggy nyi-
latkoztak, nem kivannak tovabb a csoportban dolgozni. A kezdeti nehézségek lassan dllandésult prob-
lémava valtak ...

A csapat egy évig ideiglenes formaban dolgozott. Ez id§ alatt probaltuk kivalogatni a kimagasléan
jol dolgoz6, a tobbieknél jobban teljesitd kollégakat, hiszen a végcél az volt, hogy az egységet beinteg-
raljuk az Osztaly allomanyaba, és alosztalyként allandé létszammal és feladat-meghatarozassal
végezhesse munkajat. Kiharcoltunk egy zold-szamos, allampolgari bejelentd vonalat. Ozonlottek a tele-
fonhivasok! Az els§ félévben tobb mint 700 bejelentést kaptunk, ebbdl mintegy 600 a zold szamra
érkezett, és 350 bejelentés alapjan indult buntetGeljaras. E szamokbdl kitiinik, hogy igen silyos, a tar-
sadalom igen széles csoportjait érintd probléma kertilt napvilidgra. Nem csak kozvetlenil érintettek
jelentkeztek, hanem olyanok is, akik Ggy lattdk, végre alakult egy szervezet, amely hajland6 gondjukkal
és bajukkal foglalkozni. Ez azt bizonyitotta, hogy j6 kommunikaciét folytatunk de a statisztikai
tényekkel, szimokkal is igazolni tudtuk a csoport létjogosultsagat.

Az induld, f6ként technikai feltételek azonban hidnyosak voltak. Koltségvetési szervek esetében per-
sze sosem elég a pénz, emiatt elsikkadnak az igazan j6 tervek, otletek. A csoporthoz a keriiletekbdl
érkez8 plusz 12 kollégat az amugy is zsafolt FGosztalyon kellett elhelyezni. Irodak, szamitégépek,
buatorok, kihallgat6 helyiségek hianyoztak, étkezést kellett biztositani. Egyszer meglatogatott benntink
egy orszaggyulési képvisel§ rokona, hitetlenkedett és folhaborodott a kortilmények lattan, megigért
mindenféle segitséget, de végiil semmi sem valtozott. Ennek ellenére kozismertté valtunk, alig taldlkoz-
tam olyan emberrel, aki ne tudta volna, milyen munkat végez a Kaptar-csoport. Sokat gondolkodtam
rajta, a megfelel§ elnevezést talaltuk-e meg a magunk szamara. A j6 névvalasztas adott esetben j6 rek-
lam, a figyelemfelhivas kivalé eszkoze. Talan nem volt melléfogas, neviink ismertté valt, ez pedig
segitette a munkankat.

* Dr. Kokényesi Antal renddr vezérérnagy, a Kaptar-csoport 1étrejottének idépontjaban Budapest rendGrfSkapitanya. (A szerk.)

143



Péczik Szilveszter — Dunavolgyi Szilveszter

Tarsadalmi dsszefogdssal a lakdsmaffia ellen

Ha egy — akdr megnyirbalt hataskord és nehézségekkel kiizd6 — csoport specializalédik valamely
blincselekményi tertiletre, személyi, targyi, szakértsi szinten specidlis ismeretek birtokdba jut. A kol-
légak megismerték az elkovetési modokat, az elkovetdi kort, neveket és kapcsolatrendszereket. Sikertilt
elérni, hogy valamennyi Budapesten folyd eljaras a mi elemz8ink dolgozzdk fel. A hozzdjuk kuldote
nyomozasi jelentések alapjan széleskord, csaladfiara emlékeztet kapcsolatabrak jottek lécre, melyek a
bizonyitas kival6 eszkozének mutatkoztak. Ha nem is sikeriilt mindig bizonyitani a blinszervezetben
val6 elkovetést, a kapcsolatrendszerek a napnal vilagosabban kirajzolédtak.

Kezdettdl tudtam, hogy a jelenséget nem szabad csupan renddri oldalrdl kezelni, a megoldas elsésor-
ban jogalkotasi feladat. Mellénk éllt az tigyvédi kamara, mellénk alltak az ingatlanos szakma szervezetei,
szinte kézr8l-kézre adtak benntinket: tartottunk eladasokat, részt vettiink a parlamenti meghallgatason,
jartunk a fGvarosi kozgyllésben, megjelentink 6nkorményzati rendezvényeken, nyugdijas-klubban,
vagyonvédelmi talalkozon, lakossdgi forumon. Ezzel el is jutottunk a blinmegelzési munkahoz, amely
kozvetlenil kapcsolédik a nem kifejezetten renddri feladatot alkoté — aldozatvédelemhez és aldozat-
segitéshez. Az dldozatok felkutatasa inkabb a szocidlis gondoskodas feladatkorébe tartozik. Mint kidertlt,
szamos sértettr6l nem tudtunk kordbban, ami e blncselekmény magas szama latencidjara utal.

Sokan feltették a kérdést, miért nem maradhatott meg a csoport eredeti formdjaban, miért alakult
alland6 egységgé. Egy csoport a hatdlyos szabdlyozds értelmében vezényléses rendszerben egy évig
mikodhet. A vezénylés hairom hénapig tart, és a vezényelt hozzdjaruldsaval az egy évig hosszabbithato.
Egy ugyirat, cselekmény feldolgozasa és a bizonyitds egészen a vademelési javaslatig tart. Ez bonyolult,
jogilag is nagyon nehéz feladat, hiszen a csalas az egyik legnehezebben bizonyithaté blincselekmény, a
bizonyitas sokszor tobb hénapot vagy évet vesz igénybe. Mivel a kollégak tobbsége csupan hirom
hénapot t6ltott a csoportban, éppen csak megismerkedett egy tggyel, végzett par kihallgatast, és mar
ment is vissza eredeti szolgalati helyére. Jott egy masik kolléga, aki szintén megismerte az tigyet, majd
§ is tovabballt. Nyilvanvaléan nem lehetett hatékonyan dolgozni, az tigyek huzédtak, a sértettek tirel-
metlenkedtek, novekvs pszichés és munkateher nehezedett rank. A személycserék miatti adminisztra-
ci6, az allandé vita a kuld§ szervek vezetSivel engem is nagyon farasztott, rengeteg id6t rabolt el a
tényleges blniigyi munkatdl. Tevékenységtinkben olyan széles korben kellett profi teljesitményt nyujta-
nunk, hogy az meghaladta erGinket és tuddsunkat is. Jémagam a nyomozdi és vizsgalati munkat készség
szinten ismerem és irdnyitom, de az operativ tevékenység, a blincselekmények feltarasanak lényege,
mindig nehéz szakmai feladat. A bejelentések és tigyek dllandé egylittmikodést igényeltek az operativ
egység vezetSivel. Bar igyekeztek mindenben a rendelkezésunkre allni, kzben megvolt a sajat, mas
iranya munkajuk és gondjuk, szamukra is tobbletterhet jelentett a Kaptar-csoport kiszolgalasa.

Jelentkeztek hatdskori és illetékességi problémak is. A csoport csak a budapesti elkovetést tigyek-
ben és csak az intellektudlis, azaz f6ként a csaldssal elkovetett ugyekben dolgozhatott. A biin6z8k azon-
ban nem allnak meg a védroshatart jelz§ tdblanal, rengeteg tigynek vidéki vonatkozdsa volt, kiillonosen a
vidékre koltoztetett személyek eljarasainal. Szamos szerencsétlentl jart embert el kellett utasitanom,
mert nem a fGvarosban kovették el vele szemben a bincselekményt. Ilyenkor felvettiik a feljelentését és
instrukciéval ellatva megkuldtik a hataskorrel rendelkezd szervnek. Hataskori okok miatt az erdszakos
cselekményeket sem mi vizsgaltuk, mert az a szervezett blinozés elleni osztély feladata.

Bar ezekben az tigyekben igen j6 egytttmikodés alakult ki a tarsszervekkel, mégis ugy éreztem,
hianyzik a 1ényeg! Nevezetesen az, hogy egy kézben dsszpontosuljon valamenny: ingatlannal kapcsolatos biincselek-
mény, hisz csak akkor nyilna teljes ralatasunk arra, kik dllnak valjjaban az iigyek migitt, milyen modszerrel és
eszkizokkel kivetik el cselekményeket. Csak mindezek ismeretében tudndnk igazan hatékonyan megelézni, felderiteni,
bizonyitani! Nem mindegy, hogy egy elkivetdi kir ellen kiilin-kiilin hat-nyolc szervnél, iigyészségen, birdsagon foly-

nak eljardsok, vagy dsszevontan sikeriil bizonyitani az izletszerdiséget, folytatilagossagor. Ha ez sikeriilne, jelentdsen
ninének a biintetési térelek is!
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Kidolgoztam és felterjesztettem tobb torvénymodositasi javaslatot, tgyészekre, kozjegyz6kre, fold-
hivatalokra vonatkozé elképzelést. Azt hiszem, a parancsnokaim és a kollégaim nem voltak mindig
boldogok, hiszen é4llandéan szekaltam Gket valamivel. Irtam egy tanulmanyt, amelynek gerincét a
Kaptar-csoport iranyitasa idején szerzett tapasztalatok alkottak, azonban nem taldlt pozitiv fogadtatas-
ra. Arra gondoltam, ha nem kell a kozigazgatasnak, majd kell az ingatlanszakmanak és civil alapon,
magant8kébdl fog megvaldsulni: egy kicsit amerikai mintara. Négy {6 pillérre helyeztem a programot:

1) az ingatlan maga,

2) az ugyletben szerepl6 személyek,

3) az ugyletben szerepld okiratok és az ingatlannyilvantartas,
4) a pénz valddi utja.

Lényege roviden a kovetkezd volt: legyen tiszta az ingatlan (multja is), az ar feleljen meg a valds
értéknek, az adasvételnél és a bejegyzésnél szerepld személyek legyenek feddhetetlenek, az tigyleti okiratok
(személyi azonositok, tulajdoni lapok) legyenek a szerz8dés aldirasa elStt leellenGrizhetdek, s6t kotelezGen
ellenGrizend8ek. Az igyvéd vagy kozjegyzs oktassa ki kotelez8en a varhat6 jogkovetkezményekrdl az eladét
és a vevlt. Az ingatlan vételaranak kifizetése valds aktus legyen, zarjuk ki a virtuélis pénzeket az ingatlanfor-
galombdl, legyen kotelez§ az igyvédi letét, visszaellendrizhet§ a tényleges pénzforgalom. A program tartal-
mazott a foldhivatali bejegyzésre vonatkoz6 problémafelvetést és megoldasi javaslatot is. Probéltuk a prog-
ramot maganer8bdl megvalGsitani, de nem sikeriilt megtaldlni vagy megnyerni megfelel§ résztveviket.
A MAISZ kézvetitésével az Orszagos Lakas- és Epitésiigyi Hivatal vezet8jéhez is eljutottam. Ott nagy
tetszéssel és megvaldsitasi szandékkal fogadtdk. A megvaldsitasrol sz616 sajtotajékoztatot kovetGen par
héttel mar a kormany elGtt volt az anyag egy része elSterjesztés formajaban. Nincs jelentdsége, hogy ki talal-
ta ki, ki taldlta meg és ki talalta fel, a linyeg, hogy végre tirtént valami kézzelfoghats. Ha minden igaz,
hamarosan az ugyvédek, a kozjegyzGk, s6t a birdsdagi végrehajtok is kotelezd jelleggel ellendrzik a
Beliigyminisztérium Adatfeldolgoz6- és Vilasztasi Hivatalatdl on-line rendszeren keresztiil az okiratok
valédisdgat egy-egy szerz4dés, illetve ingatlantigylet kapcsan. Ha 2001-ben, a javaslat felterjesztésekor
megval6sitottdk volna, vajon hany elkovetéssel lenne most sovanyabb a statisztika?

Rengeteg valtoztatas tortént és torténik napjainkban is. Szigorodik a foldhivatali tgyintézés, jogi
tékek kertlnek az eljaras menetébe, valtozasok vannak folyamatban az énkormanyzati tulajdona laka-
sokkal kapcsolatban. Mar kordbban szigorodtak a bélyegzikre vonatkozé szabalyok. A sok, egyenként
aprosagnak tind mozzanat egylittesen jelentGsen korlatozza az ilyen bincselekmények elkovet-
hetd8ségét. Folyik a f6ként megelSzésre vonatkozd szabédlyozdk kozigazgatasba illesztése, torvénymo-
dositési javaslatok fekszenek az Orszaggy(lés elGtt. Talan hamarosan bezirulnak az ingatlanok for-
galmaval kapcsolatosan emlitett kiskapuk, polgaraink jobban fogjdk tudni, hogyan térhetnek ki a szél-
hdamosok eldl, a bajba eredményesebben érvényesithetik jogaikat. Talan hamarosan allamunk is felnd
ahhoz a feladathoz, hogy az iskoldkon keresztil az irni, olvasni, szamolni tudas mellett allampolgari
tudatossagot is kozvetitsen, és jogbiztonsagot nyujtson a kovetkez8 generacioknak, amelyek ismerve és
gyakorolva jogaikat és kotelezettségeit, alkalmazva a kozigazgatds nyujtotta lehetdségeket, méar nem
tartanak a hivataltdl és a korrupt burokratatol.

Senki nem tud Ggy vigydzni értékeinkre, mint mi sajitmagunk. Tessék alaposan olvasni a
szerz8dések apré betls részeit, ezek tartalmazzak a lényeget.

Az ordig a részletekben lakozik, figyeljiink oda rd!

(Lezdrva: 20006. mdjus 7. )

* Magyar Ingatlanszovetség (A Szerk.)
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A LAKASMAFFIA JELLEGU BUNCSELEKMENYEK
PROBLEMAI AZ OBH ES AZ ONKORMANYZATOK
TAPASZTALATAI ALAPJAN

Dr. Kovacs Zsolt

fGosztalyvezetd helyettes
Orszaggy(ilési Biztos Hivatala

A "lakdsmaffia" széval elGszor 1994-ben taldlkoztam.! Akkor még ezt a jelenséget nem kisérte széles
sajtényilvanossdg, és nem is volt lathat szervezettsége. ElsG tapasztalataimat az ilyen bincselek-
ményekrdl kozvetlenil a sértettektdl szereztem, és mint egy 6nkormanyzat lakastigyi irodajanak vezetd-
je elsSk kozott szembestiltem a blin6zsi csoportok Gjabb mdédszereivel. A médszer szervezettsége csak az
események részletesebb ismeret utdn derlt ki.

Az események megértéséhez tudni kell, hogy a Lakédstorvény® szinte minden 6nkormanyzati lakés
bérlGje szamara lehetdvé tette, hogy egyoldalu nyilatkozattal megvasarolja az 6nkormanyzattdl a bér-
leményét.> A kivételeket az Alkotmanybirésag hatdrozata értelmében az 1994. évi XVII. torvény
hatarozta meg.’

Az elss eset

Az els6 altalam megismert esetet az érintettek altal személyesen elGadottak alapjan vazolom fel.
A szerepl8k hozzédjarulasanak hidnyaban, valamint tekintettel arra, hogy az események birésagi eljaras-
ban nem minden esetben nyertek bizonyitést, azt csak mint jellemz§ torténetet irom meg.

Egy hazaspar két gyermekkel egy tandcsi lakas bérlGjeként élt, amig a nagyobb gyermek férjhez
nem ment és el nem koltozott. A hazaspar viszonya megromlott, és valopert inditottak, de a valas az
események idépontjadban még nem emelkedett jogerdre. A férj a lakasbol kikoltozote, a feleség egyedil
maradt a kislanyaval. A n§ egyedul képtelen volt a lakds fenntartdsét fizetni, a problémak el6l az ital-
hoz menekult. Egy kocsmai ismeretség alapjan valaki felajanlotta neki, hogy segitséget nyujt hatralékai
kifizetésében. A n§ atvett szdzezer forintot is meghalad6 6sszeget, hogy abbdl rendezhesse a tartozasit.
Ezen kivil aldirattak vele egy szerz8dést is, amelyben kijelentette, hogy élni kivan a vételi jogaval. Az
onkorményzati vagyonkezel§ szervezet megallapitotta, hogy a bérlGt tartozas nem terheli, és ezért jogo-
sult a vételi joggal élni.

A bérlsk 1994-ben rendkiviil kedvezményesen vasarolhattdk meg az 6nkormanyzattdl a lakasaikat,
mert a forgalmi értékbecslés soran azokat altalaban a piaci forgalmi arak alatt allapitottdk meg. A bér-
16k altal lakott lakas értékét az tres lakasok forgalmi értéke alatt altalaban 50%-on vették figyelembe.
Ennek 6sszegét akar 25 évi részletben is megfizethette, gyakran az 1990 6ta nem alkalmazott 3%-os
kamattal. Ha azonban a bérlg vallalta, hogy az igy megallapitott vételarat egy Gsszegben fizeti meg, Ggy

" A Szerz6 korabban onkormanyzati lakasiroda vezet8je volt, 1995 szeptemberétl pedig az Orszaggyiilési Biztos Hivatalanak munkatdrsa.
> A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrdl sz6l6 1993. évi LXXVIII. torvény.

*45.§

“46. §
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tovabbi drengedményeket kaphatott. Nem szamitott ritkasignak 1994-ben az olyan eset, amikor vala-
ki a lakds becstlt piaci forgalmi értékének 15%-aért vasarolhatta meg bérlakdsat. Ezek a lakasok a
vételar kifizetésének napjan forgalomképesek voltak, igy a bérlbdl tulajdonossa valt laké még aznap el
is adhatta a lakastulajdonat. Nem volt ismeretlen az 6nkormanyzatok eltt sem az a mddszer, hogy a
szocialisan raszorult bérlSk helyett masok fizették ki az dnkormanyzatnak a hatralékot és a vételarat, a
helyettik kifizetett Osszeg pedig mar a foglalé volt egy masik adasvételi szerz6désben, amelyben a volt
bérl6 az eladd, a hitelez pedig a vevé lett. Tekintettel arra, hogy a Lakéastorvény nem tiltotta a bérlaka-
sok azonnali elidegenitését, az onkorméanyzat nem avatkozhatott be az ilyen szerz8désekbe, még abban
az esetben sem, ha nyilvanval6 volt, hogy a volt bérl§ azzal teljesen kiszolgaltatotta valt.

Az emlitett bérl§ tehdt aldirta a lakdsara a vételi-, és azonnal az eladdsi szerz8dését is. A tarsashiz
kozos képviselGje jelezte a lakdsirodanak az tigyletet: megkérdezte, az onkormanyzatnak van-e hivatalos
tudomadsa arr6l, hogy mi az oka, hogy egy nagy létszamu csoport turiti ki a tarsashaz egyik bérlakasat,
mikozben a bérl nincs is otthon. A riasztott rend8rségnek a "koltoztet8k" bemutattdk az aznapi ddtum-
mal aldirt addsvételi elészerz6dést, amiben a kulcsitadas és a vételar atadasa is aznapra esett, igy a
rend8rség tovabbi intézkedésre nem latott lehetdséget.

Az onkorményzat felkérte az onkormdnyzati bérlakasok védelmével megbizott 6rz8-véds kft-t,
hogy ellenGrizze, a bérl§ valéban eladta-e a lakdsat. Az asszonyt sikertlt is fellelnitik, majd az énkor-
manyzathoz kisérték. Az asszony elmondta, hogy val6ban aldirta a szerz6dést, de azt igérték neki, hogy
még aznap megkapja a vételar fennmaradé részét, és egy f6varos kozeli kis hazat. A gyermeke majd ott
fog iskolaba jarni, és neki is jobb lesz. Nem kivanja, hogy az 6nkormanyzat vagy a rend6rség beavatkoz-
zon az ugybe. Arra kértem, hogy a kovetkezs félfogadasi napon keressen meg, és nyugtasson meg, hogy
a gyermeke lakédshelyzete biztosan megoldédik.

Az "eladd" utdn hamarosan megjelent a lakds vevGje is, és az ajt6n kiviil hangoskodni kezdett. Az
elad6 lathatéan megriadt, és tavozni akart, de a vev meg akarta tudni t8le, hogy mit mondott el az
irodaban, és azt kovetSen mar nem is engedte egyedil tavozni, hanem elkisérte.

A kovetkez8 napon csak a vevs jelent meg, és bemutatta a kozjegyz6i zaradékkal ellatott adasvételi
szerz8dést, amiben az elado elismerte a vételar atvételét. A volt bérl6 csak egy hét muilva jelent meg ujra,
és elmondta, hogy nem kapta meg a pénzt, és a kozjegyz8 elGtt csak azére irta ald, hogy atvette, mert
el6tte megfenyegették: baj érheti a lanyat, ha nem irja ala. Amikor a rend8rséget akartam értesiteni,
kozolte, hogy a jegyz8konyvet sem irja ald, és le fogja tagadni, amit mondott, mert nem akarja, hogy
baj érje a lanyat, ha kidertl, hogy a rend8rséghez fordult. Csak az 6nkormanyzattdl remél segitséget.

Az iratok alapjan megallapitottuk, hogy férjével kozosen voltak az 6nkorményzati bérlakas bérléi.
Bar a férj a lakasbdl mar kijelentkezett, a hdzassagi bontéper még nem fejez8dott be, igy a férj bérleti
jogérdl a feleség nem mondhatott volna le, ezért a lakas tulajdonjogdnak 50%-a a férjet illette meg, hoz-
zdjarulasa nélkil a lakas elidegenitése jogszerttlen.

A férjet sikertlt felkutatni és megbeszélni vele, hogy a lanya érdekében — akit ekkor a névére vett
magahoz — timadja meg a lakds adéasvételi szerz8dését. A jogi felvildgositds utdn eltdvozott, majd
napokig semmi hirt nem adott magardl. Amikor ismét megjelent, elmondta: amikor felkereste a kordb-
bi lakdsaban élgket, ott arra prébaltdk ravenni, hogy irja ald § is a szerzGdést, ezért még azt is felajan-
lottak, hogy egy vidéki lakast kap. El is vitték, hogy megmutassak neki, de kozben leitattak, és egy alta-
la ismeretlen helyen tért magédhoz, ahol elvették minden ruhdjat, és bezartak, addig nem kapott enni,
amig ald nem irta a szerz8dést.

Ezt kovetSen a gyamhatésag — amelyet az tigyrdl a kiskort érdekeinek sérelmének veszélye miatt
azonnal értesitettink — megtette a gyermek érdekében a renddrségi feljelentést. A nyomozds ered-
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ményességét azonban rendkivil megnehezitette, hogy a sértettek altal emlitett kijelentéseknek és
eseményeknek rajtuk kiviil nem volt tandja, a "vevék" egybehangzé kijelentéseit és a sértett altal alairt
kozjegyzGi zaradékkal ellatott elismervény valésagtartalmat nem tudtdk cafolni.

Mindezt csak annak illusztralasira irtam le, hogy milyen moédszereket alkalmaztak az érdekeik
megfelel§ képviseletére képtelen, kiszolgaltatott emberekkel szemben. Az tigyben eljaré tigyvéddel szem-
ben azonban — mas hasonlé tigyekben val6 kozremikodés miatt is — buintetGeljaras indult, és a birdsag elsé
fokon blinésnek mondta ki. Az tigyrdl beszdmol6 sajté ekkor hasznalta elGszor a "lakdsmaffia” kifejezést.

Szubjektiv kitekintés az okokra

"A lakdshoz jutdssal, a lakds fenntartdsival, megtartdsaval és helyreallitdsaval kapcsolatos problémak — mely
kérdésekben keveredik a piaci, azaz polgari jogi, & az dllamtil elvart szocidlis gondoskodds szemlélete — a tarsadalom
Jelenlegi gazdasdgi szintjén talin a legjelentésebbek."

Bar az orszaggytlési biztos fenti megallapitasa csak 2005-b6l szarmazik, annak alapjat az el6z8
évtizedek felemasra sikertlt lakdstigyi jogszabélyainak egésze képezi. Ezzel kapcsolatban a biztos tobb-
szor hivatkozott dr. Zlinszky Janos alkotmanybirénak az 57/1994. (XI. 17.) AB hatarozat mellett kifej-
tett kiilonvéleményére, amely szerint "A (lakdsiigyi) kérdésben sok félmegoldds és sziikségszeriinek tind, de utébb
elhamarkodottnak bizonyult intézkedés sziiletett, s alkormanyossdagi kivetelményeket azokkal szemben érvényesiteni
egyre nehezebb..."

A kovetkez8kben igyekszem szubjektiv véazlatot késziteni arr6l, melyek voltak tapasztalataim
szerint azok a "félmegoldasok", "elhamarkodott”, elkésett, vagy elmulasztott intézkedések, amelyek a
"lakdsmaffia" tevékenységének kialakuldsat elsegitették, és milyen intézkedések torténtek annak vissza-
szoritasa érdekében.

A lakastgyi kérdésben 1993 el6tt is szamos félmegoldas sziiletett, de a jogalkot6 altal azok ren-
dezésére elfogadott Lakdstorvény nem megoldotta a kordbban rendezetlen viszonyokat, hanem egyes
tertleteken csak sulyosbitotta a problémékat. A jogalkoté jészandéka nem vonhat6 kétségbe, de azal-
tal, hogy a torvény részleteinek kidolgozasakor — kiillondsen a vételi jog szabalyainak elfogaddsakor —
figyelmen kivil hagytdk, milyen mértékig keveredett a szocidlis lakasbérlet és a lakéstulajdon
kérdésében az allamtdl elvért szocialis gondoskodas szemlélete a szabadpiaci viszonyokkal, a szocialisan
hatranyos helyzetd bérlSket a tulajdonszerzés csabitasaval még kiszolgaltatottabb helyzetbe hozta, és a
blintz6k potencialis dldozataiva tette.

Az dllampolgérok az dllamtdl a rendszervaltads utan is elvartdk, hogy szocidlis raszorultsiguk esetén
szocialis bérlakassal gondoskodjon réluk, de még a lakdsbérleti jog megszerzéséért se kelljen jelentds
Osszeget fizetniik. A tandcs, kés6bb az onkormdnyzat, mint tulajdonos nem volt jogosult a bérl6k
jovedelmi viszonyait vizsgalni, igy a lakasbérleti szerz8dés fenndlldsa alatt a szocidlis raszorultsagot
csupan egyszer, a szerz8dés megkotésekor kellett igazolni. A Lakastorvény a bérldk jogait kordbban kor-
latoz6° elGirasokat — a lakdscsere és az albérletbe adds kérdésében — enyhitette, mig a befogadas és a
jogviszony folytatasira valé jogosultsag tekintetében szigoritotta.

A jogszabily valtozasaval a kordbban rendezetlen jogviszonyok azonban nem rendez8dtek, hanem
a vételi jog altalanossa tételével inkabb sulyosbodtak. Azokat a bérlSket leszamitva, akik megkozelitGen
valds értéken vasarolhattak meg bérleményeiket, az Gj tulajdonosok két rendkiviil eltér6 csoportra

> Az éllampolgari jogok orszaggy(lési biztosanak 2004. évi Beszdmoldja. 83. old.
¢ A lakédsok elosztasardl és a lakasbérletrdl sz616 — tobbszér médositott — 1/1971. (I1. 8.) Korm. rendelet
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oszthatdk. A jelent8s értéket képvisel6 onkormanyzati tulajdont bérlemények jelképes Gsszegekért val-
tak jelentds értékli magantulajdonnd. Az évtizedek 6ta elhanyagolt épuletekben 1évG, mar csupan
hasznalati értékkel biré bérlakasok azonban megmaradtak 6nkormanyzati tulajdonaban, vagy a rend-
kivil alacsony vételarral megtévesztett bérl6bsl kényszertulajdonossa valt fizetésképtelen személyek
szamara jelentettek attdl fogva megfizethetetlen terheket a sokmilliés koltségt feltjitas nélkil fenn-
tarthatatlan allapota épiletek.

A Lakéstorvény szamos kérdést soport a sz6nyeg ald. Nem rendelkezett a tarsbérletekr6l, a hazmes-
teri szolgalati lakasokrdl, a kényszerbérletek megoldasardl, mert minden probléma megoldasat a priva-
tizaciotol remélte. A vételi jog kovetkeztében az onkorményzatok nem akadélyozhattak meg, hogy az
onkormanyzati tulajdond ingatlanok az értékuk toredékéért kikeriljenek a lakdsgazdélkodas rend-
szerébdl. Természetesen e torvénynek éppen az volt a célja, hogy a magantulajdonosok jobb gazda méd-
jara banjanak azzal a vagyontomeggel, aminek az dllam nem volt jé tulajdonosa. A kérdés csupan az,
hogy a privatizacié Ggy zajlott-e el, ahogy azt a jogalkotdk elképzelték?

Mint emlitettem, a lakascsere jovahagyasdnak szempontjait az dnkormanyzatok nem szlkithették,
ezért 1994-ben a korabbi id&szakban tapasztaltakhoz képest sokszorosira emelkedett a lakdscsere
igénylések szama. A magantulajdonu ingatlanok vagy akér az azokon fenndll6 bérlet is cserealap lehetett
egy onkorményzati bérlakas bérleti jogdval szemben, és ennek tulajdonosa nem "kivancsiskodhatott",
hogy az 6nkormanyzati bérl§ milyen értékkulonbozettel cseréli el bérleti jogat. A csere jovahagyasat
csak rendkivil csekélyszamu indokkal tagadhatta meg, példaul, ha sikertlt 30 napon belil bebizonyi-
tani, hogy fiktiv cserérél, azaz egy bujtatott adasvételrdl van sz6. Amennyiben a cserét jovahagytak, az
4j bérlé azonnal élhetett a vételi jogaval, és a lakds szabadpiaci forgalmi értékének 10-30%-a kozotti
aron vasarolhatta meg a bérleményét.

Erre — az, esetenként is sokmilliés haszonnal jaré — szerz8déskotési lehetGségre figyeltek fel a
blin6z6i csoportok. Sokan gyorsan felmérték, hogy a jogszabilyi feltételek rendkivil kedvezdek a kis
befektetéssel nagy haszonra torekvSknek. Mar viszonylag kis kezd&tGkével is be lehetett inditani egy
"szerz8dési-lancreakciot". Ezek sordn kezdetben csupdn az énkormdnyzatok éltal adott drkedvezményt
hasznaltak ki, majd a — lefizetett vagy megtévesztett — 6nkormadnyzati koztisztvisel6ktsl, dijbeszedSk-
t6l, vagyonkezeld szervezetek vagy tarsashdzak alkalmazottaitdl, szocialis gondozoktdl vagy mas segély-
szervezetektSl szarmaz6 adatbazisok alapjan felkutattak azokat a személyeket, akik valamilyen jogvi-
szonyukban fizetésképtelenné viltak, vagy mas okbdl siirgGsen pénzre volt sziikségiik. A nekik felajan-
lott "segitséggel" szerezték meg a tulajdonukat.

Leggyakrabban ugy tettek ajanlatot, hogy egy vidéki haz tulajdonat cserélnék el némi rafizetéssel, igy
a csalad lakhatasa biztositott lenne, vagy mas hazakat mutattak meg, mint amirl az iratok széltak,
mikozben a valédi "cserelakds" vagy eleve lakhatatlan volt, vagy t&bb személynek is eladtak mar. Ezeknek
az ugyleteknek a lebonyolitasaban tigyvédek, kozjegyzdk és foldhivatali iigyintézdk is részt vettek.

A végrehajtasi hiénak

A sajt6 altal "lakdsmaffia" tevékenység néven emlegetett biinelkovetsi magatartds alatt a szakmai
szervezetetek szamos kiilonboz8 ingatlancsaldssal kapcsolatos elkovetési modot és egymastdl fuggetlen
biin6z6i csoportot tartanak szamon.

Az ilyen elkdvetési modszereket alkalmaz6 blinoz8k egyik jelentSs csoportjat a "végrehajtasi hiénak"
néven ismercté valt személyek képezték. Aldozataikat foként a lakashitel torlesztésével elmaradk,
fizetésképtelenné valt ad6sok kozott taldltak meg. Utdbbiak kozé tartoztak azok a csalddok, amelyek
1989 el6tt felvett kedvezményes kamatozdsa hiteleik torlesztését részben a kamatok megemelése,
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részben személyes vagy csaladi okokbol, esetleg munkanélkiilivé valasuk miatt nem tudtdk fizetni.
A fizetésképtelen addésok szama az évek muldsaval egyre nétt. Egyre szaporodtak a végrehajtasok, ame-
lyek soran a "végrehajtasi befektetSk" szintén jelentds értékkiilonbozetet realizdlhattak. A végrehajtasi
gyakorlat szerint ugyanis a lakott lakas becsértékét a piaci ar 50-75%-aban allapitottdk meg. A végre-
hajtasi torvény’ szerint a kikidltasi arat — vételi ajanlat hidnyaban — a becsérték feléig le kell szallitani.
Ez azt jelentette, hogy egy lakott lakas arverése esetén a vételar a felbecsiilt piaci ar negyed és harmada
korul alakult ki, de leggyakrabban az els6hoz kozelitett.

A jogszabaly nem szabalyozta a lakott lakds arverési értékesitését kovetSen a volt tulajdonos jogal-
lasat, igy a tovabbiakban legfeljebb csak jihiszemii birtokosnak volt tekinthetd, hiszen a lakés hasznalatara
szerz8déssel nem rendelkezik. Amennyiben az Gj tulajdonossal a bérleti szerz8dést nem kot vagy csere-
lakdsban nem sikeriil megallapodnia, konnyen birtokon kiviil talalta magat.

Az arverési hiéndk modszereirdl szamos torténet valt ismertté. Az ilyen esetek szinte mindegyikére
jellemz§ volt, hogy a birésdgi végrehajtd a végrehajtas ald vont tulajdonos és a hitelez8 — f6ként az OTP,
vagy annak kovetelését behajté szervezet — megkarositasaval az drverési vevd szamara biztositott indoko-
latlan és ardanytalan elényt. A lakdsok szinte minden esetben a valds forgalmi érték negyedéért vagy az
alatt kertlt a vevd tulajdondba, mivel az arverés helyszinén legfeljebb két vevs jelentkezett. Ismertek
olyan torténetek, hogy a végrehajtas helyszinén a bejératnal "kigytrt" férfiak élleak el az utat.

Ahol mégis tobb arverési vevgjelolt jelent meg, ott azt a médszert alkalmaztak, hogy a kikidltasi
arra senki sem jelentkezett, ezért elkezdtek lefele menni az ajanlatok, de amig a legalsé értéket nem
érték el, addig nem volt ajanlat, majd valaki megtette az els§ tétet, amire egy masik személy rogton
annak kétszeresét ajanlotta. Mivel anndl tobbet senki sem ajanlott, az illet§ kifizette a foglalét, és min-
denki tédvozott. A "gy8ztes" azonban 30 napon beliil nem fizette meg az altala elfogadott vételérat, igy
a végrehajté a masodik legjobb ajinlatot tevének kindlta fel vételre az ingatlant, az édltala kinale
feleakkora aron. Nem meglepd, hogy a "gy&ztes" és a "nyertes" rendszeresen egyiitt latogattak ugyanan-
nak a birésagi végrehajtonak az arveréseit.

Az orszaggylési biztosok szerepvallaldsa a lakasmaffia elleni tarsadalmi kiizdelemben

Az orszaggyulési biztosok a mikodésik 1995-ben tortént megkezdése 6ta foglalkoznak a lakas
nélkul maradt csalddok elhelyezésének problémaiival, az eladésodas miatt végrehajtott arverésekkel, a
kilakoltatasokkal, de az 6nkényes lakédsfoglalokkal, és a blincselekmények aldozataival.

A biztosokat tiz év alatt szaznal is tobben keresték meg azért, mert blncselekmények aldozataiva
véltak, és elszenvedett sérelmeiket a "lakdsmaffia" szimlajara fredk. Sokan koziiliik a nem hatékony biin-
tet8eljarast kifogasoltdk, de legtobben az allami szerepvallalds hidnyat kérték szamon, és az orszdg-
gyllési biztos intézkedését az dldozatok megsegitésére forditandé nagyobb tarsadalmi figyelem
felkeltése érdekében kérték.

Az ilyen panaszok a biztosokat is arra késztették, hogy a jogi és alkotményos lehet8ségeiket szam-
ba vegyék.

Az Obtv.® szerint az allampolgari jogok orszaggyulési biztosanak feladata az, hogy az alkotmanyos
jogokkal kapcsolatban tudomasara jutott visszassagokat kivizsgalja, vagy kivizsgaltassa, és orvoslasuk
érdekében altalanos vagy egyedi intézkedéseket kezdeményezzen. A lakhatds kérdéskorében felmertlt

7 A birésagi végrehajtsrol sz016 1994. évi LIIL tdrvény (médositotta a 2000. évi CXXXVI. torvény)
* Az allampolgari jogok orszaggy(ilési biztosardl sz6l6 1993. évi LIX. térvény

151



Péczik Szilveszter — Dunavolgyi Szilveszter

Tarsadalmi dsszefogdssal a lakdsmaffia ellen

panaszok vizsgalatanak is els§ lépése annak megéllapitasa, hogy a panaszban foglalt feltételezések
valésaganak megallapitdsa esetén milyen alkotmanyban biztositott jogok sérelmének lehetGsége mertil-
het fel. A lakastulajdonnal kapcsolatos panaszok vizsgalatanak alapjat az tigyek jelentss részében a tulaj-
donhoz valé jog védelme alapozza meg. Az Alkotmanybirésig a 64/1993. (XII. 22.) AB hatérozataban
kifejtette, hogy "a bérls szamdira a bérlakds lényegében ugyanazt a funkciot latja el, mint a lakdstulajdon; s ennek
megfelelfen a bévlinek a bérlet biztos és tartds fenndlldsahoz fiizddd érdeke adott esetben alkotmanyos tulajdonvédelem-
ben részesiild vagyoni jognak mindsiilhet".

Az AB hatéarozat értelmében az orszaggylési biztosok a bérlakasban él6k jogainak védelmében is a
tulajdonhoz valé jog alkotméanyos védelme alapjan jartak el. Més jogcimen laké vagy lakassal nem ren-
delkezd személyek esetében a veszélyeztetett alkotmanyos jog meghatarozdsa nem ilyen egyértelmd,
mert esetik gyakran csak kozvetve érinti az Alkotmanyban deklarélt allampolgari jogokat.

A kovetkez§ eldontendd kérdés minden egyes tigyben az, mely szervek eljarasa okozhatta a vélt
vagy valds visszdssagot, mert az Obtv. a biztost csak a hatdsdgok, illetve a kozszolgaltatast végzs szervek
eljarasanak vizsgalatara jogositja fel. E jogviszonyokban akkor folytat vizsgélatot, ha az allampolgar a
masik fél talsalya miatt aldrendelt vagy akér kiszolgaltatott helyzetbe is kertlhet, és nincsen vagy nem
maradt szamdra jogorvoslati lehet8ség.

Az Otv. 8. § (1) bekezdésében’ foglaltak szerint a telepiilési 5nkormanyzat feladata a helyi kézszol-
galtatdasok korében kilonosen (...) a lakdsgazdalkodds. Az orszdaggylési biztos az onkormanyzati
lakasgazdédlkodast olyan kozszolgaltatdi tevékenységnek tekinti, amelyre az Obtv. 16. §-a' alapjin
kiterjed a hataskore, és erre tekintettel az Obtv. 25. §-a alapjan'' az ilyen tevékenységet szabalyozo ren-
deletek és magasabb szint( jogszabalyok vizsgalatdra is kiterjesztette vizsgalatat.

Az allampolgarok az orszaggylési biztosokhoz leginkabb biztonsagérzetitk megrendulése miatt fordul-
nak. A biztonsag iranti igény tobb formaban nyilvanul meg. A létbiztonsdg kategoéridja a legtagabb fogal-
mi kor, amelybe a koézbiztonsag, a jogbiztonsag és a szocialis biztonsag iranti igényt megfogalmazé pana-
szok dontG tobbsége besorolhatd. A létbiztonsdg iranti igényt az Alkotmanyban tobb jog is garantalja.

A 17. § deklarélja, hogy a Magyar Koztarsasag a raszorulokrdl kiterjedt szocidlis intézkedésekkel
gondoskodik. Ezen igény alkotmanyos elismerésének tekinthetd az élethez és az emberi méltdsaghoz
valé jog, vagy a legteljesebb testi-lelki egészséghez val6 jog, valamint a szocialis biztonsaghoz valé6 jog.

A létbiztonsaghoz val6 jogot nem lehet a szocidlis biztonsdghoz valé joggal azonositani. A 17. §
ugyanis tagabb értelemben hatdrozza meg az allami kotelezettség-vallaldst, mint az Alkotmany 70/E.
§-a, amelynek (1) bekezdése az allampolgarok létbiztonsag irdnti igényjogosultsagat szikiti azzal, hogy
a szocialis biztonsdghoz val6 jog kifejtésénél taxative felsorolja azokat az élethelyzeteket, amelyek esetén
az allampolgér igénybe veheti a 70/E. § (2) bekezdésében meghatarozott szocidlis, és tarsadalombiz-
tositasi intézményrendszert.

? A helyi 6nkormanyzatokr6l sz616 1990. évi LXV. térvény

1 Az allampolgiéri jogok orszdggy(ilési biztosardl sz616 1993. évi LIX. tdrvény 16. § (1) bekezdése szerint: Az orszdggy(ilési biztoshoz barki
fordulhat, ha megitélése szerint valamely hatdsdg, illetve kozszolgéltatdst végz8 szerv eljirdsa, ennek soran hozott hatdrozata, illetSleg a
hatésag intézkedésének elmulasztasa kovetkeztében alkotmanyos jogaival Osszefiiggésben sérelem érte, vagy ennek kozvetlen veszélye all
fenn, feltéve, hogy a rendelkezésre all6 kozigazgatdsi jogorvoslati lehetGségeket — ide nem értve a kozigazgatasi hatdrozat birdsagi feltilvizs-
galatat — mar kimeritette, illetve jogorvoslati lehetség nincs szamara biztositva.

"' 25. § Ha az orszaggytilési biztos allaspontja szerint az alkotményos jogokkal kapcsolatos visszassag valamely jogszabaly vagy az allami
iranyitds egyéb jogi eszkize folosleges, nem egyértelmi rendelkezésére, illetve az adott kérdés jogi szabélyozasanak hidnyara vezethetd vissza,
a visszassag jovBbeni elkertilése érdekében javasolhatja a jogalkotasra, illetve az allami irdnyitds egyéb jogi eszkoze kiadasara jogosult szervnél
a jogszabaly (dllami irdnyitds egyéb jogi eszk6ze) mddositasat, hatalyon kiviil helyezését vagy kiadasat. A megkeresett szerv dllasfoglalasardl,
illetve esetleges intézkedésérdl 60 napon beliil értesiti az orszaggyilési biztost.
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Az orszaggyilési biztosok tobb éves vizsgalati tapasztalata azt mutatta, hogy a szocialis gondoskodas
nem érheti el alkotmanyos céljat, ha a létbiztonsag alapvetd feltétele, a lakhatas, nincs biztositva. Ennek az
ellentmondésnak a felolddsara fordult kozos inditvannyal az allampolgari jogok orszaggylési biztosa és a
nemzeti és etnikai kisebbségi jogok orszaggyllési biztosa 1998. januarjaban az Alkotmanybirésaghoz,
annak megéllapitasat kérve, hogy a "szocidlis biztonsaghoz vald jog vészér képezi-e a hajlékhoz valé jog". Az
inditvany megértéséhez elengedhetetlentl szitkséges néhany koriilmény tisztazasa. Az inditvany benyq;jtéi
abbdl indultak ki, hogy a lakdsukat elveszit§ személyek panaszanak vizsgalatdhoz elkertlhetetlen annak
meghatarozésa, hogy az Alkotmany szocialis biztonsaghoz valé jogot garantald elvébdl levezethetG-e bar-
milyen szintd minimalis elhelyezési igény: olyan, ami minden allampolgart megillet, figgetlentl attdl,
hogy a hajléktalansdg vagy annak kozvetlen veszélye az érintett 6nhibajabdl vagy rajta kivilallé okbdl
keletkezett. Az 6nhiba ugyanis minden esetben egyedileg és rendkivil szubjektiv mérce alapjan itélhetd
meg. A biztosok szerint csak ennek az alapkérdésnek a tisztazasa utan dontend§ el, hogy a lakhatas
lehetGségének megsziinését kovetGen indokolt-e és lehetséges-e kulonbségtétel az érintettek szamara nyaj-
tand6 tamogatas médjaban és mértékében aszerint, hogy a hajléktalanna valt személy kordbban sajat tulaj-
donban, bérletben, vagy mas jogcimen, esetleg jogcim nélkil lakott. A lakhatds megsz{inését természeti
katasztréfa, emberi mulasztas, jogi tévedés, vagy masok cselekménye, esetleg blincselekménye okozta.
Mindezekrdl val6é dontés utan keriilhet csak vizsgalat ala az a korulmény, hogy az igényjogosult dllampol-
gari kor minimalis szint( elhelyezésére allami, vagy 6nkormanyzati szerv koteles-e.

Az Alkotménybirésig dontéséig bizonytalansdg volt tapasztalhaté a "hajlék" fogalménak
meghatarozasaban, ugyanis a szociol6giai, a jogi, és mas szakmak definiciéi nem fedik egymast. Az
orszaggylési biztosnak az inditvany mellett kifejtett véleménye szerint a hajlék csupan lakas lehet, de
biztositania kell az ott tart6zkod6 személy szamara az emberi méltésag és az egészséges élet megtartasa-
nak lehet8ségét, azaz a legteljesebb testi, lelki egészség alkotmanyos jogat. Ennek a kritériumnak azon-
ban szamos lakds vagy lakasként hasznalt helyiség sem felel meg.

"Az Alkotménybirésig majd hdrom évig tart6 bizonytalansidg utin 2000. november 8-an hirdette ki a
hajlékhoz valé jogra vonatkozé 42/2000. (XI. 8.) AB hatdrozatit. Ezzel eldlt, hogy a Magyar
Koztarsasag Alkotmdnydrdl szolé tobbszor mddositott 1949. évi XX. torvény 70/E. § -ban deklarélt
szocialis biztonsdghoz valé jogbdl nem vezethetd le az allampolgéarok hajlékhoz valé joga.

E dontéssel tisztdzédott az orszaggyllési biztosok vizsgalati lehet8sége az allampolgirok ezen alapvetd
jogainak korében. Az AB hatdrozat nem zdrja ki annak lehetGségét, illetve szitkségességét, hogy az allam
jogszabalyokban rendezze a hajlékhoz valé jog kérdésée, és szocidlis védEhaloe 1étesitsen azok szamdra is,
akik 6nhibdjukon kiviil hajléktalannd vélhatnak. Hatdrozatdban a "hajlékhoz" val6 jog és a "széllashoz"
valé jog kilon értelmet kapott azéltal, hogy amig az a szocidlis biztonsig elvébdl kovetkezen a
hajlékhoz valé jogot nem ismerte el, addig az élethez valé alapjogbdl levezette az dllam szallas-biztositasi
kotelezettségét. Eszerint az dllam koteles minden részorulé dllampolgarnak az élecveszély elhdritdsa
érdekében szallast biztositani. Ezzel a kiegészitéssel tulajdonképpen 4j feladat adédott. Az dllamnak az
Alkotmany 15. és 16. §-aiban el8irt kotelezettsége alapjin gondoskodnia kell az 6nhibdjukon kiviil
hajléktalansig veszélyének kitett csaladokrol."?

Ez a hatdrozat az orszaggy(lési biztos allaspontja szerint azt is jelenti, hogy az allam megfelel§ jogsza-
balyokkal, intézkedésekkel, és a pénziigyi feltételek biztositasaval koteles timogatni az 6nkormanyza-
tokat a szocidlis torvényben szinte csak lehet8ségként emlitett dtmeneti csaladi szalldsanak
megteremtésében. Annak orszdgos halézatat a valds igényeknek megfeleld mennyiségben és mindség-
ben létre kell hozni, és fenn kell tartani. A feladat megoldasi médjanak meghatarozasiaban azonban az
allam nagyfoku onéllésaggal, és a gazdasagi, politikai helyzetnek megfelel§ szabadsaggal bir.

12 Kovécs Zsolt: A lakhatds igénye és az allampolgéri jogok. Beliigyi Szemle 2001. 7-8. szdm 162-174. old.
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Az orszaggylési biztosnak arra nincs moédja, hogy intézkedéseket kezdeményezzen az életszinvonal
javitasara, a szocialis kiadasok novelésére, vagy az elosztas torvényes rendjének célszerliségi szemponta
modositasara. Az 6nkormanyzatok részére allami forrasbdl tdmogatast nem tud teremteni. Hataskore
annak ellenGrzésére terjed ki, hogy az allami szervek, onkorményzatok az Alkotmany 70/E. § (2)
bekezdésében meghatarozott szocidlis intézményrendszert megfelel6 médon mikaodeetik-e, a jogszaba-
lyi elGirasokat a jogalkalmazok betartjak-e, illetve, hogy a mérlegelési jogkorben hozott dontéseknél az
alkotmanyossag hatdrait nem lépik-e tal.

Ennek megfelel@en a biztosok a "lakdsmaffia" aldozatainak megsegitését csak annyiban szorgal-
maztdk, amennyiben a torvény az egyéb blincselekmények aldozatait is tdimogatasban részesiti.

A biztosok maér a hivatal 1995-6s létrejottekor a hozzajuk érkezett panaszok kapcsan felhivtdk az
illetékes hatésagok figyelmét a specialis elkGvetési magatartasokra, és a sajtd utjan kozleményben is felhivtak
az allampolgarok figyelmét a sértetté valas lehetGségének ezen Gj formaira. A konkrét tigyek tapasztalatai
alapjan célvizsgalatokat végeztek a foldhivataloknal, valamint az Ggyvédi és kozjegyz6i kamarakndl. A biz-
tosok tevékenységét szabdlyozé Obtv-t mddositotta a 2001. évi XC. torvény, annak hatalyba lépését
kovetSen a vizsgalati jogkoruk kiterjed az 6nallé birdsagi végrehajtok tevékenységének vizsgalatara is.

Nagy jelent8séget tulajdonithatunk annak, hogy a biztosi ajanlasok is kozrehatottak abban, hogy
2001. junius 1-jén a BRFK Vizsgalati FSosztaly Vagyonvédelmi Osztalya keretében létrehoztak a Kaptar
nyomozdcsoportot, amely e blincselekménytipus felderitésével foglalkozik.

Az orszaggylési biztosok torvénymodositasi javaslatai

Az orszaggy(ilési biztos a "lakdsmaffia" dldozatai érdekében kiilonosen azokban az esetekben 1épett
fel, ahol éllaspontja szerint az édllam az eljardsi szabdlyok pontosabb meghatdrozasaval segithet az
aldozatta valas megel8zésében, de ezekben az esetekben is csupan a vizsgalatai soran tapasztalt visszassa-
gokra hivta fel a jogalkot6 figyelmét. Mindezeken tal a szakmai konzultacié lehet8ségét kinalta fel a
jogszabaly el8készitSknek.

Az orszaggylési biztos az OBH 9019/1996. és az OBH 7034/1998. szamu tigyekben az 1989 el&tt
felvett hitelek megemelkedett kamatainak megfizetésére képtelen csaladok helyzetével foglakozott, és a
lakottan torténd ingatlanarverések kortli visszaélések lehetGségének kizardsa és az addssagok rendezése
érdekében a birésagi végrehajtasrol sz616 1994. évi LIIL. torvény moédositdsara tett ajanlast. Az orszag-
gyllés a kezdeményezéseket elfogadta, és a 2000. évi CXXXVI. torvénnyel szamos olyan mddositast
fogadott el, amely 0j alapokra helyezte az ingatlan-végrehajtasnak azt az esetét, amely az adds lakohe-
lyére irdanyul. Az Gj szabdlyozas — a korabbival ellentétben — kizarja annak lehet8ségét, hogy az adds
ingatlana a valés piaci érték negyedéért kertiljon a vevs tulajdonédba, és az eladésodott tulajdonosnak
nagyobb mozgasteret biztosit a lakdsok arverése esetére kialakitott "speciélis jogi kornyezet" is. Ezekkel
a modositdsokkal a jogalkot6 csokkentette az addsok kiszolgéltatottsdgat a "végrehajtasi hiéndkkal"
szemben. Az egyik garancidlis szempontbdl nagy jelentSségl szabaly azonban maig sem valésult meg,
mert a birdsagi végrehajtas szervezetérdl sz6l6 16/2001. (X. 26.) IM rendelet VI. fejezete rendelkezik
ugyan az drverési csarnokokril, de ilyenek valéjaban nem jottek 1étre, jollehet ezek keretében kizarhat6ak
lennének a korabban emlitett Osszejatszasok a végrehajtdk és a vevdk kozott.

Az orszaggyllési biztosok a lakdsmaffia tevékenységgel szemben a széleskor(i ismeretterjesztést és a
kiszolgéltatottsdg csokkentését lattak a legcélravezetGbbnek. Ennek érdekében szorgalmaztdk az
addssagkezel§ programok létesitését, amellyel nem csak az el6zhetd meg, hogy az eladésodott csaladok utcara
kertljenek, ami rendkiviil fontos, de csokken annak esélye is, hogy az elneheziilt szocidlis helyzetl csaladok
olyanoktdl fogadjanak el felkinélt segitséget, akiknek a szindéka az ingatlanuk megszerzésére iranyul.
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A lakasmaffia elleni kiizdelemre felfigyel a sajt6 ...

Bar az orszaggylési biztosok mind a hatésagokat, mint a jogalkotékat tobbszor megkeresték, és a
sajtot is tObbszor értesitették a lakdsmaffia tevékenységgel kapcsolatos tapasztalataikrol, a kérdés csak
akkor kertlt a sajté érdeklédésének kozéppontjaba, amikor a Torok-Szabé Erzsébet altal alapitott Sors-
Tarsak Egyestilete nyilvanos demonstraciokat szervezett. Az egyesilet volt az egyik inspirdléja annak,

hogy j6jjon létre az ingatlanokkal kapcsolatos blncselekmények feltdrdsa érdekében parlamenti al-
bizottsag.

Az egyestlet egybegy(jtotte azokat az embereket, akik szenved§ alanyai voltak a kulonb6zd
blin6zGi csoportok tgyeskedésének, és az altaluk Osszegy(jtott iratokat, tapasztalatokat eljuttattdk az
Ugynevezett "lakdsmaffia" tevékenységet feltiré parlamenti albizottsdghoz. Az albizottsig rendkiviil
széleskorl adatgydjtés és a témaban érintett szakmai szervezetek bevondsaval, azok észrevételeinek
kikérésével készitette el tényfeltard jelentését, amelyet véleményezésre mindazoknak megkiildote, akik
javaslataikkal is segitették az albizottsagot.

Az orszaggyUlési biztos 2003. méjus 19-én a Devinszkiné dr. Molnar Katalin elnok asszonynak
megkiildott levelében a "lakdsmaffia tevékenységet feltard kozos albizottsagi részjelentéssel”" kapcsolat-
ban kifejtette észrevételeit:

"A jelentés elSkészitésének és a beszerzett informécidk feldolgozasinak médszereivel egyetértek, annak
ismeretében is, hogy az egyedi ligyekbdl lesziirhetd tapasztalatok hasznositdsa soran minden résztvevd
— mint az a bizottsdg vitdiban is megnyilvanult — mds-mds moédszereket tartana alkalmasnak és sziik-
ségesnek a helyzet rendezéséhez.

Allaspontom szerint kiemelkedd jelent8ségli annak rogzitése, hogy a feltart tevékenység jovSbeni
megakadalyozdsdhoz milyen intézkedések sziikségesek. A javasolt intézkedéseknek, jogszabaly
mddositasoknak az aldbbi célok elérésére kell iranyulniuk:

1. megel&zés

2. megakadalyozas
3. felderités

4. reparilas

Ad 1. A megel8zés a legfontosabb cél, amely

— elkovetdi oldalon: az elkévetés megnehezitésével, a felderités és szankci6 esélyének novelésével,

— a latens sértetti oldalon: széleskor( felvilagositassal, garancidlis elemek novelésével,

— a hat6sagok és eljar6 szervek részér6l a mikodésiik atlathatésiganak, az tigyintézés gyorsasiganak
novelésével és a résztvevSk képzésével érhetd el.

Ad 2. A vizsgéalt blincselekmény tipus egy viszonylag hossza folyamatban valdsul meg, amely annak

megkezdésétdl a befejezéséig szamos ponton észlelhetd és megfelel§ hatdésigi intézkedéssel megakadélyozhat6.

Ad 3. A felderités a rend8ri szervek szakmai megerssitésén tdl, a mar meglévs adatbazisok meghatéro-

zott részeinek Osszekapcsoldsi lehetGségétdl, illetve annak nyilvdnossagra hozatalatdl véirhaté.

Ad 4. A biincselekmények vétlen sértettjeinek tobbsége szdmidra a lakdsuk elvesztése a hajléktalanna

valéast jelenti, ahogy azok szdmara is, akik esetleg éppen a sajit lakasuk eladasabdl szdrmaz6 készpénzt

veszitik el a nem tulajdonosnak kifizetett vételar révén. Szamukra az Gjrakezdés esélyét kell a jogszabély

médositassal megteremteni.

A javasolt médositasok kozil a legmegfelelébbek kivélasztdsa rendkivil nehéz feladat, mert azon tdl,
hogy meg kell taldlni azokat az eszkodzoket, amelyek a fentiekben megjeldlt célok eléréséhez szitksége-
sek, a torvényeknek megfelel§ ingatlanforgalom ardnytalan lassitdsa vagy az eljards koltségeinek a kel-
leténél nagyobb novelése egyidejlleg, mas-fajta hatrdnyokat okozna.

Allaspontom szerint a jelentés j6l tarta fel e blincselekménytipus elterjedésének tdrsadalmi okait. E jelen-
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ség kialakulasaért "felelés" okok koziil azonban méra tébb megvéltozott. Téredékére csvkkent az énkor-
manyzati tulajdona bérlakasok szdma, lejart a vételi jogra szabott torvényi hataridd, a végéhez kozeledik
a karpotlas. A lakasmaffia tevékenység alatt a koznyelv szdmos, egymiéstdl rendkival kilonboézd
blinelkévetdi magatartast ért, az elkdvetSk lehetnek eladdi, vagy vevdi, esetleg hitelez8i pozicidban is.
Mis az elkovetési magatartds, ha az ingatlan megszerzése, és mas, ha csak a pénz kicsaldsa a cél. Ennek
okan mindegyik cselekménytipussal szemben méas-mdas médszerrel lehet felvenni a kiizdelmet. Egységes,
valamennyi elkdvetdi magatartast megakadélyozé intézkedés és jogszabdly-mddositds tehdt — a forga-
lombiztonsag fenntartdsa mellett — redlisan nem vérhat6, a megoldds csakis a differenciélt, az elkvetés

fajtdkhoz igazodé intézkedés és jogszabdly modositasi sorozat (folyamat) lehet.

Ugyancsak nehéz feladat a csalasra épilS blincselekmények teljes, néhdny éven beliili visszaszoritasa is.
E cselekményekkel szemben az jelentene fokozott védelmet, ha minden érintett allampolgar kell§ koril-
tekintéssel intézné tgyeit, és ahhoz igénybe venné a mar ma is rendelkezésére all6 jogi segitséget. Az
alapos kortltekintést teljes korlien egyetlen szervezet vagy hatésdg sem pétolhatja, az dllandé széleskord
és mélyrehaté (részletekbe mend) tdjékoztatas, figyelemfelhivds, tandcsadds és segitségnyujtas viszont
nagymértékben el@segiti. Ezt bizonyitja az is, hogy az orszdggy(ilési biztosok gyakorlatdban tapasztalt
esetek jelent8s része olyan édllampolgarokat érintett, akik kell§ tapasztalat és anyagi hattér nélkul —

mintegy kényszerhelyzetben — vélasztottak "koltségkiméls" médszert az ingatlan {igylet lebonyolitdsara.

A jogszabaly médositési javaslatok koziil, a teljesség igénye nélkil, csupdn néhdny kiragadotthoz fizok
véleményt. Az ingatlanokkal kapcsolatos csaldsokban résztvev8k silyosabb szankcionaldsa a biintetési
tételek 4tfogd vizsgdlatat igényelné, mert nem lenne szerencsés csak egy sziiken vett elkdvet$i maga-
tartdst a hasonld, novekvd szdmi és sulyosbod6 csalds jellegli blincselekmények korébdl kiragadva
modositani. A képviselettel nem rendelkez8 tgyféllel szembeni kioktatdsi kotelezettség elmulasztasa
szankciondldsdnak el6irdsa ellentmondani latszik annak a szabalynak, hogy amig az ingatlaniigylethez
tgyvédi ellenjegyzés sziikséges, addig a vita jogi Gtra terel6dése esetében maér nincs ilyen képviseleti
kovetelmény.

Egyetértek azzal, hogy az onkormanyzatoknak a bérl6k védelmében az Gn. fiktiv cserék kisz{iréséhez
nagyobb mérlegelési jogosultsdgot kellene biztositani. AlapvetSen e blincselekmény tipus ugy foglalhaté
ossze, hogy a "zavarosban haldszdsra" dontSen az ingatlan-nyilvantartds vazolt helyzete adott
lehet8séget. EbbSl kovetkezGen a cselekmények korldtozdsa és visszaszoritasa is leginkdbb az ingatlan-
nyilvantartds rendezését8l varhat6. E rendezésnek tobb részletkérdést kellene tisztdzni.

A blncselekményeket 6nmagéban egy naprakész nyilvantartds sem tudnd megakadalyozni, mivel a vissza-
élések vizsgalata sordn tapasztalhatd, hogy éppen a csaldrd szerz8déseket jegyezték be soron kiviil, amelyet
néhdny nappal kés6bb mar egy Gjabb szerz8dés is kovet. Az igy tulajdont szerz8vel szemben pedig mér
rendkivil nehéz a rosszhiszemiiséget bizonyitani. Az eljaras felgyorsitdsanak tehdt csak az anyagi jogi, tar-
talmi jogbiztonsag egyidejd megteremtésével van értelme.

A cselekmények egyik lényeges eleme, hogy a vételar kifizetésére azel6tt sorkertil, hogy a féldhivatal a
hatarozatéval a valddi tulajdonosokat értesithetné. Ezért timogatom azt a megoldast, hogy bejegyzésre
csak joger@s hatarozat alapjan kertlhessen sor. Ett8l azonban csak azzal egyiitt varhat6 eredmény, hogy
a foldhivatal a bejegyzési hatdrozatot haladéktalanul postdzza. Kordbbi vizsgélataink ugyanis feltarték,
hogy egyes foldhivatalokban a hatdrozatok postdzésa hetekig, sét hénapokig elhizédik, amely — egye-
bek mellett — a blincselekmények id6ben torténs felfedezését hétraltatja. A Foldmivelésiigyi és
Vidékfejlesztési Minisztériumnak tett javaslatok kozott ezért szerepelnie kellene a hatdrozatok id6ben
torténd meghozatala mellett, a postazis felgyorsitdsara vonatkozé felhivasnak is.

E korben a jelenlegi szabdlyozést illetSen konkrét médositdsi javaslatot is megfogalmazok:

Az ingatlan-nyilvantartdsrdl sz616 1997. évi CXLI. tv. 52. §, valamint e torvény végrehajtdsara kiadott
109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet 92. § moédositasat tartom szukségesnek. A jogok és tények bejegy-
z6sér6l, az adatok 4tvezetésérSl sz6lé hatarozatot ugyanis a véltozds — tulajdoni lapon torténs —
atvezetése utdn kell kézbesiteni. Ez lehet6vé teszi, hogy egy ingatlant egy 4ltulajdonos eladjon, a
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szerz8dés alapjan készult hatdrozatot a tulajdoni lapra rdvezessék, az eredeti tulajdonost toroljék és az
altulajdonost, vagy mar egy harmadik személyt tulajdonosként bejegyezzenek. Amennyiben a tulajdon-
jog valtozasat a tulajdoni lapra csak a bejegyzés alapjaul szolgalé hatdrozat kézbesitését, és a fellebbezési
id6 elteltét kovetben, azaz a hatdrozat jogerére emelkedését koveten kertilhetne sor, agy a valédi ingat-
lan-tulajdonosok nagyobb védelmet élveznének".

A foldugyi szakigazgatasban, a minisztérium foldugyi és térképészeti fGosztalyat feliigyeld vezet6tsl az
1. fokon eljar6 korzeti foldhivatalokig sziikségesnek tartom

— az irdnyitd, ellendrz8 munka fokozasit;

— a vezet8k és az érdemi tgyintéz8k szakmai képzését és tovabbképzését;
— a vezet8k és az érdemi tugyintéz8k rendszeres beszamoltatdsit;

— a tevékenységitk megfelel§ anyagi és erkolesi elismerését;

— a feladat ellatdsdra alkalmatlan személyek mas palyara iranyitasat;

— az érdemi tigyintézGk esetén a felsSfoka végzettség megkivetelésé;

— szervezeti szabdlyzatok, iigyrendek, munkakori leirasok feliilvizsgélatit;

— a feladat elldtdséhoz szitkséges személyi és targyi feltételek jelentds javitdsat"."

Mindezek ismeretében megallapithatd, hogy részben az érintett szervek dsszehangolt tevékenységének
eredményeképpen, részben a kozvélemény figyelmének felkeltése kovetkeztében mara jelentSsen vissza-
szorultak az ilyen tipusa bincselekmények. Az ilyen erSszakkal vagy megtévesztéssel elkovetett blincselek-
ményre 2001 6ta nagyobb szamban mar nem kertilt sor. Ez azonban nem segit azokon a kordbban csapda-
ba esett személyeken, csaladokon, akiket visszamenéleg mar nem véd meg az allam.

A biztos a levelében utalt arra, hogy a torvény el8irja, hogy az ingatlantgyletekhez tgyvédi ellen-
jegyzés szukséges, aminek koltségeit az anyagi ellehetetlentléssel veszélyeztetett személyeket még
kiszolgéltatottabba tette, mivel maguk nem voltak képesek sajat tgyvédet meghatalmazni, igy az
ellenérdekelt tigyvéd joindulatanak és szakmai tisztességének voltak kiszolgaltatva.

A jogalkoté jelentGs 1épést tett a kiszolgaltatott allampolgarok jogegyenléségének megvaldsitasa
felé a jogi segitségnyujtasrol sz616 2003. évi LXXX. torvény elfogaddsaval, de az a mai napig sem jogosit
a peres képviseletre.

Az orszaggylési biztos az OBH 1891/2003. szamu tgyben ismét a lakashitel-adésok allami tdimo-
gatasanak rendezetlen kérdéseivel foglalkozott, mert olyan tgyben kérték a segitségét, amelyben a
panaszosok a korabban emlitett médszerek dldozataiva véltak. Ebben az tigyben azonban a kordbbi
eseteken is tulmutatd negativ jelenségnek lehettink tandi. Miutdn a panaszos az 1988-ban felvett
lakascélu hitelek visszafizetésére a kovetkez§ években elszenvedett munkanélkiliség miatt képtelen volt,
az OTP 1996. decemberében a hitelszerz6dését felmondta, és végrehajtasi eljardst inditott ellene. A
panaszos lakdsat 1999-ben eldrverezték, 4m az abbdl befolyé vételar nem fedezte teljes egészében az
adéssdgot, igy a fennmarad6 tartdzasuk fejében a kezesek nyugdijanak 33 %-at tovabbra is levontak. Az
ado6ssdg mértéke azonban nagyobb mértékben nd, mint amennyit a nyugdijbdl le lehet vonni, ezért fen-
nall a veszélye annak, hogy a végrehajtast a kordbban lakds nélkul maradt csalad jelenlegi lakéhelyére —
a nagyszulSk lakdsara — folytatjak, és két csalad is hajléktalanna vélhat.

» Allaspontom szerint, amennyiben a tulajdoni lapon az ingatlan-nyilvéntartési dtvezetésére csak a hatarozat jogerdre emelkedését koveten
kertl sor, az az egész ingatlan-nyilvantartas kohitelességét, mint az egyik legfontosabb alapelvet sértené, és a gyakorlatban sem szolgélna a
tulajdonosok nagyobb védelmét, emellett rendkivil lelassitand az Ggymenetet. Ezért helyesnek tartom, hogy lekeriilt a napirendrdl.
(A Szakmai Lektor megjegyzése)
“ Ugyszam: GY 157/2/2003
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Az orszaggy(lési biztos 2004. méjusaban a kovetkezd ajanldst fogalmazta meg:

"Az Obtv. 20. § (1) bekezdése alapjin felkérem a miniszterelndk urat, hogy fontolja meg a pénziigymin-
iszter és OTP Bank Rt. kozott — az 1992. évi LXXX. t6rvény 40. § (2) bekezdésében kapott felhatal-
mazds alapjan 1992. szeptember 2-dn — kotott megillapodds arra irdnyulé moédositdsdnak
kezdeményezését, hogy a pénzintézet az allami garanciat abban az esetben is érvényesitheti, ha a végre-
hajtasi eljaras sordn 'egy eredményes arverés' alapjan az ingatlan — amelyre a hitelt felvette — kikeriilt az
ados tulajdonabdl. Ebben az esetben az addssal és a kezesekkel szemben minden tovabbi végrehajtdsi
cselekményt meg kellene szintetni.

A végrehajtast kér§ pénzintézetnek az dllami garancia igénybe vételéhez azonban tovabbi feltételként
azt kellene igazolnia, hogy mindent megtett annak érdekében, hogy az drverés sordn a kovetelés teljes
Osszege megtéruljon. Ez a hitelezGket arra 6sztonozné, hogy az ingatlanok drverése sordn ne engedjék
meg a valés érték alatti értékesitést.

Az Obtv. 25. §-a alapjin felkérem tovabba a miniszterelnok urat, hogy kezdeményezze az egészségugyi,
szocidlis és csalddiigyi miniszternél az orszaggy(ilési hatdrozatban felvdzoltak alapjin a hajléktalansig
megel6zése érdekében teendS hatékony 4dllami intézkedésekre vonatkozé korményrendelet
elSkészitésée."

"A miniszterelnok nevében valaszt ad6 politikai allamtitkar felhivta a biztos figyelmét a kormdany altal
mar kordbban megtett intézkedésekre, mint a lakas kiiiritése irdnti igyekben a végrehajtas téli idGszak-
ban torténd felfliggesztésére, (amit az orszdggyUlési biztosok évek 6ta kezdeményeztek), a Nemzeti
Lakédsprogram elinditdsdra, és igéretet tett arra, hogy a biztos vizsgalata sordn feltdrt jelenségeket és
javaslatokat a soron kovetkezd szabélyozasi munkék el8készitése sordn hasznositani fogjak.

Az orszaggylési biztos ramutatott, hogy egyel6re nem lathatok a megoldas iranyaba haté jogszabaly-
tervezetek, ezért az ajanldsban foglaltakat fenntartotta. Az Ifjasdgi, Csaladugyi, Szocidlis és Esélyegyenl8ségi
Minisztérium éltal el6készitett rendelettervezetet véleményezte, és 6romét fejezte ki az évtizedek 6ta megol-
datlan probléma rendezésére tett kisérlet miatt. Emellett azonban az aggilyait is kifejtecte. A kormanyren-
delet tervezete azokon az adésokon kivan segiteni, akiknek 2004. december 31-ig legfeljebb 100 ezer forint
osszegli t6ketartozasuk, majd akiknek 2005. december 31-ig 100 és 200 ezer forint kozotti t8ketartozasuk
halmozédott fel. Végiil 2007 utdn minden tovabbi addsnak, akinek a csalddjaban az egy fére jutd jovedelem
nem haladja meg a 37 ezer forintot, és legaldbb hat havi torlesztd részlettel el van maradva.

A biztos a Gy 655/2004. szamu véleményezésében ramutatott arra, hogy 'Az adéssagok OTP-t6l torténd
ttemezett kivasarlasar6l készul§ kormdnyrendelet egyrészt alaptalan reményeket, masrészt spekuldcios
elképzeléseket is taplalhat az addssdggal rendelkez8 csalddokban. A (...) megszabott id&beli, és (...)
osszegbeli korlatok egyiittesen azt eredményezhetik, hogy emiatt a legmagasabb Gsszegli addssaggal
rendelkezd, azaz a legkiszolgéltatottabb helyzetben 1évS csalddok nem szamithatnak helyzetiik ren-
dezésére 2007-ig, mig masok esetleg az eddigi fizetési hajlanddésdagukat is feladjak annak reményében,
hogy tgy majd részesiilhetnek a tdimogatdsban.'

A kormany az orszaggy(lési biztos altal kifejtett aggalyokat azonban nagyrészt figyelmen kiviil hagyta,
és a tervezetet a 2005. januar 19-i iilésén a vitatott részeken véltozatlan forméban fogadta el. A 2005.
januar 29-én hatalyba lépett 11/2005. (I. 26.) Korm. rendelet a tervezethez képest azonban annyiban
médosult, hogy annak 3. § (2) b/ pontja — az orszaggy(ilési biztos ajanldsdnak figyelembevételével —
lehet8séget biztosit azon csalidok addssiganak rendezésére is, akiknek az ingatlandt mar 4rverésen
ércékesitették, de az abbdl befolyt vételar nem fedezte a teljes addssagot, és az adésnak tovabbra is hat

havi torleszt8-részletet meghaladd 6sszegli adéssaga maradt fenn."'

" OBH 1891/2003
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Kovdcs Zsolt
A lakdsmaffia-bitncselekmények az OBH tapasztalatai alapjin

Az orszaggylési biztosok vizsgélati lehet8ségeit alapvetGen az allampolgari beadvanyok hatarozzak
meg, de amig az egyedi panaszok orvoslasara ritkdn marad lehet8ség, addig az ilyen tigyekben feltart
visszassagok tovabbi el6fordulasinak megelGzésére, és az elszenvedett jogsérelem részleges orvoslasira
szamos alkalommal tettek jogszabaly alkotdsi, moddositasi kisérletet. Ezzel teljesitve a Magyar
Koztarsasag Alkotmanyanak'” 32/B. §' (1) bekezdésében elGirt feladatat, mely szerint:

Az dllampolgari jogok orszaggyiilési biztosanak feladata, hogy az alkotmanyos jogokkal kapcsolatban
tudomdsdra jutott visszdssdagokat kivizsgdlja, vagy kivizsgaltassa, és orvosldsuk érdekében dltalanos vagy egyedi
intézkedéseker kezdeményezzen.

(Lezdrva 2000. februar 20.)

7.1949. évi XX. torvény a Magyar Koztarsasig Alkotményarol.
' Beiktatta az Alkotmdny moédositasarédl sz616 1989. évi XXXI. torvény.
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AZ INGATLAN-NYILVANTARTAS RENDSZERENEK
JOGSZABALYI VALTOZASAI
A SZERVEZETT INGATLAN-CSALASOK ELLENI HARCBAN

Dr. K&szegi Gabor

hivatalvezet§
Févarosi Keriiletek Foldhivatala

Maffia! — A legtobb embernek a Cosa nostra, a sziciliai maffia, a New York-i leszamolasok, a szesz-
tilalom és hasonlok jutnak az eszébe. Lakasmaffia! Egy sajatos magyar binelkovetési méd, mely azt az
érzést kelti tarsadalmunkban, hogy szervezett alvilagi csoportok "szakszerien" foglalkoznak a polgarok
kisemmizésével, amiben — természetesen mindenki tudni véli — partner a hivatal, f6ként a foldhivatal is.
Sajnos ezt a széles korl elképzelést terjesztették a médidk is, mégpedig olyan hatékonyan, hogy még magas
beosztasu allami tisztviselSk is elhiszik. Akkor mit varjunk hét az dtlagosan tdjékozott allampolgért6l?

TORTENELMI VISSZATEKINTES

Ingatlanokkal kapcsolatos buncselekmények mar sok szaz évvel ezelStt is elSfordultak. A ter-
jedelmes foldadomanyok miatt a XIII. szazadban a kiralyi hatalom meggyengtlt, ujbéli megszilarditasa,
a nagybirtokos arisztokracia visszaszoritasa érdekében a kiralyok egyes teleptiléseket kivontak a foldesari
joghatésag aldl. Egyes varosokat kivaltsagokkal ruhaztak fel, szabad kirdlyi varossa emelték, és
elGsegitették a polgarsag, mint harmadik rend kialakuldsat. A varosi arutermelés és kereskedelem sziik-
ségessé tette a hitelnydjtas és bankvilag kialakuldsat. Ennek fontos el6feltétele volt, hogy a polgarok
szabadon rendelkezhettek vagyonukkal. A hitel legfontosabb alapja az ingatlan volt, ezért sziikség volt
az ingatlanokra vonatkoz6 adatokat tartalmazé nyilvantartasra. A szabad kiralyi varosok polgarainak
jogallasat kezdetben a kiralyi kivaltsaglevelek szabalyoztak, ezek tartalmat egyéb szabalyokkal egyiitt a
varosi jogkonyvbe fektették. A XV. szdzadban e jogkovetkezmények tartalmat sszefoglaltak, és tarno-
ki jogcimmel egészitették ki.

A tdrnoki jog szerint az ingatlanokat a bird és az eskiidtek el6tt lehetett elidegeniteni, mit hiteles
nyilvantartasba vettek be, arr6l pedig masolatot lehetett kérni. Az elzalogositas is a bird, az ugynevezett
iudex pecuniarum elGtt tortént, amit szintén bevezettek a nyilvantartasba. A két nyilvantartds egytitte-
sen mar a modern értelemben vett telekkonyv kovetelményeinek is megfelelt, de egyesitésiikre csak
1840-ben kerilt sor. A szabad kiralyi varosok a XV. szdzad masodik felétsl vezettek a telekkonyv
elzményének tekinthetd nyilvantartast, majd az 1840. évi XXI. torvény elrendelte a betdbldzési konyv
és a telekkonyv egyesitését.

A betdblazasrél elészor 111, Karoly 1723. évi II. dekrétumédnak 107. cikkelye rendelkezett, nem
annyira a hagyomadnyos értelemben vett telekkonyv megteremtésének céljaval, hanem jelzalogkonyv
létrehozasdra a hitelez8k védelmében, amelyet két eszkozzel igyekezett megvaldsitani:

* az ingatlant terhel§ koveteléseket az ingatlan fekvése szerinti helyen kellett nyilvantartani annak
érdekében, hogy a hitelez§ ellendrizhette az adds helyzetét.
* bevezette a rangsor elvét, vagyis a korabban bejegyzett hitelez6t kellett el6bb kielégiteni.
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Az 1840. évi XXI. tirvény szerint a betablazasnak az ingatlan fekvése szerinti helyen illetékes
koztorvényhatdsag elee kellett torténnie, a betablazas azonban nem terjedt ki az addés mas koztorvény-
hat6sag tertletén fekvd ingatlanaira. A betablazas targyi terjedelme eltérs volt. A varosok tekintetében
egyedileg kellett meghatarozni azt az ingatlant, amelyet terhelni akartak. Ez mar valddi jelzalogjogot
biztositott, elidegenités esetén tehermentesiteni kellett az ingatlant, vagy a vevd atvéllalta az adésagot.
A megyében a torvény altalanos betdblazast engedélyezett: a kovetelés az addsnak a megyében 1évE
Osszes ingatlandt terhelte. A ktlonbség oka az volt, hogy a varosokban mar léteztek olyan nyilvantarta-
sok, amelyek az egyedi betablazast lehet6vé tették. Elvileg a torvény lehetdséget adott a megyékben is
az egyedi betdblazésra, a gyakorlatban azonban az eljaras bonyolultsdga miatt ritkan kertlt erre sor.

A XIX. szazadig fennall6 feudalis tarsadalom tulajdoni viszonyait az 8siség jellemezte, amely az
ingatlanok tekintetében az alabbiakat jelentette:

* az adomdnyrendszert: a tulajdonjog kirdlyi vagy nddori adoményon alapul,
* a haramlasi jog érvényestlését: hiitlenség, magszakadds esetén az adomany visszaszallt a koronéra,
* a tulajdonos rendelkezési joganak korlatozasat.

Ezek a viszonyok a XIX. szdzadra mar jelent8s hatranyt jelentettek. IdGvel a birtokra vonatkozd
jogcimek bizonytalanna valtak, ami dlland6 pereskedéshez vezetett. Ilyen ingatlanokra csak uzsora hitelt
lehetett felvenni, ez a birtokok modernizélasat hatraltatta, de nem lehetett kialakitani a birtokok tekin-
tetében a telekkonyv intézményét sem, hiszen az egyedileg meghatédrozott, tisztdzott tulajdond ingat-
lanokat tételez fel. A XIX. szazad elején torténtek kisérletek a fenndllé helyzet megvaltoztatdsara.
Széchenyi Istvan a Hitel cim munkdjaban javasolta az 8siség eltorlését és a hitelrendszer kitdgitasit,
késGbb azonban eltdvolodott radikalis éllaspontjatél, és megelégedett azzal, hogy a birtokos
jelzaloghitelhez juthasson. Nem tartotta szitkségesnek a telekkonyv kialakitasit sem.

A szabadsdgharc leverése utan 1851-ben csaszari nyilt parancsra Magyarorszagon bevezették az
Osztrak Polgari Torvénykonyvet, és egy 1853-ban kiadott igazsagligyi miniszteri helyszinelési rendelet
alapjan megkezd6dott az osztrdk mintdja telekkonyv hazai bevezetése, elrendelték az ingatlanok
felmérését és a telekjegyzkonyvek elkészitését. 1855. december 15-én 175 paragrafusbél all6 osztrak
igazsagiigyi rendeletet adtak ki "Telekkonyvi rendtartds" cimen, amely elrendelte a telekjegyz8konyvek
telekkonyvként val6 tovabbvezetését, és meghatarozta a telekkdnyvvel kapcsolatos anyagi és eljarasjogi
szabalyokat.

A telekjegyzikinyvek (j munkalatokon alapul6 nyilvantartasok voltak, ezért nem tekinthetdk a
korabbi telekkonyv szerves folytatasanak, bar atvették a korabbi nyilvantartasokbdl az ott jegyzett ter-
heket. A rendelet alapjan a jarasbirésagok mar 1860 korill megkezdték a telekkonyv hatésagként valo
mkodését. A telekkonyvi rendezés modositasat és részbeni tovabbfejlesztését jelentette a betét-
szerkesztés targyaban kiadott 1886. évi XXIX. torvény, valamint az 1892. évi XXIX. torvény, mivel az
1853 utan készilt telekjegyz6konyvek bejegyzései részben eltértek a tényleges allapottdl. A telek-
jegyz8konyvbdl a telekkonyvi betétek szerkesztése nagyon lassan haladt, 1960-ban a kozségek egyhar-
madaban még mindig telekjegyz8konyvek voltak.

A telekkinyvezés targyar a forgalomképes és megterhelhetd ingatlanok képezték, célja pedig az ingatlan tulaj-
donjog biztonsdgdt, az ingatlanforgalom zavarmentességét és a hitelezdi érdekek védelmét szolgdlata.

A telekkonyv alapvetd funkciéit az alabbiakban lehet 6sszefoglalni:

* a jog és vagyonbiztonsag fenntartasa,

* a magantulajdon biztositasa,

* a hitelugyletek szilard alapokra helyezése,

* és az ingatlan, mint aru, forgalmanak elémozditasa.
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A I1. vildghdbori utan az ingatlanok tulajdoni viszonyaiban olyan jelentds véaltozas kovetkezett be,
amely megkérdGjelezte a telekkonyv 1étjogosultsagat. Az 1959. évi IV. torvény, vagyis a korabeli Polgari
Torvénykonyv a telekkonyv Gjraszabalyozasét kiilon jogszabélyra utalta. A feladatot az 54/1960. (XI.
27.) kormanyrendelet és a végrehajtasira kiadott 2/1960. (XII. 25.) IM rendelet valGsitotta meg.

1972-t61 kezdidien, az dllami foldnyilvantartds és a telekkonyvi rendszer megszlinését kovetGen
egységes jogi és gazdasigi nyilvantartds jott létre: az ingatlan-nyilvantartds. Az egységes ingatlan-nyil-
vantartasi rendszer és szervezet kialakitdsardl valamint a foldugyi szakigazgatasi tevékenység tovabbfej-
lesztésérdl az 1042/1971. (IX. 29.) korméanyhatdrozat alapjan sziiletett meg az 1972. évi 31. szdmu
torvényerejd rendelet az ingatlan-nyilvantartasrol, valamint az annak végrehajtasara sz6l6 27/1972. (XII.
31.) MEM rendelet. A két korabbi nyilvantartds szervezeti, hataskori, jogintézményi Gsszevondsara
atfogo, egységes Gjraszabélyozdsara kertlt sor. Az Osszevonds nemcsak a két jogintézmény, hanem az
azokat vezet§ szerveknek foldhivatalokként val6 integracidjat is jelentette. Az ingatlan-nyilvantartés jel-
legét tekintve a telekkonyv jogi hagyomanyainak hordozéja maradt.

A telekkinyv mai formdjdt, vezetésének szabalyait az 1997. évi CXLI. torvény tartalmazza, melyet
a 2005. évi CXXII. torvény moédositott.

A SZABALYOZAS VALTOZASAI A RENDSZERVALTAS IDOSZAKABAN

A korabbi szabalyozasok készitdi érthet6 okokbdl nem szamitottak és késziiltek fel ingatlancsala-
sokra és mas szervezett blincselekményekre, a politikai helyzet, amelyben a szabélyozas létrejott, nem
tette szitkségessé az ilyen jellegl védelmet. A lakasok, ingatlanok jelentds része allami kézben volt, az
tzletek, irodahelyiségek esetében pedig ez az ardny kozelitette a 100 %-ot. A tandcsi lakdsok esetében
a bérleti szerz8déseket a hatdsag feligyelte, a lakdsbérlSk kozotti cserékhez jovahagyas kellett, ha pedig
valaki magantulajdont kivint 4llami tulajdont lakésra cserélni, a feltételeket, a 'megfelelGséget’, az
ellenérték fejében kindlt ingatlant a tanacs lakdsosztdlyanak nagyhatalmu vezetdi és elGaddi felugyelték,
és Gk voltak leginkabb kitéve a korrupcié gyantjanak, nem a foldhivatali alkalmazottak. A korabeli sajté
jelentései és a pletykahiraddk szerint sok kertileti vagy varosi tandcs lakdsosztalyardl voltak kénytelenek
tavozni alkalmazottak a szocialista allam megkarositasa miatt. A foldhivatalok védettebb helyzetben
voltak, mivel a lakasforgalom minimalis volt.

A rendszervaltas idGszakaban mindez megvaltozott. A foldhivatalok — kiilonésen Budapesten — sem
technikailag, sem személyi feltételek tekintetében nem voltak felkészilve a jelentds forgalomnovekedésre.
Oridsi munkat jelentett szamukra a korabbi tanécsi, most mér dnkorményzati hézak tarsashéazzé alakitasa.
Sajnos az onkormaényzati tisztviselSk, jogi képvisel6k, miszakiak sem voltak kellGen felkészultek, ennek
hétranyait mind a mai napig nydgjik. Sok a hibas szerz6dés, tévesen kiszamolt alaptertilet. A szinte kovet-
hetetlenil gyors valtozasok nyomaén a foldhivatalok reputacidja rohamosan csokkent, sajtokampanyok
kereszttiizébe kertiltek. Az elintézetlen tigyirathatralék hamarosan kozel 700 000 darabra ragott, az atla-
gos elintézési id6 tobb évre nyult. Ezzel idedlis viszonyok keletkeztek a zavarosban haldszok szamara és
megndtt a hibak elkovetésének lehetGsége még a j6 szandéka tigyvéd esetében is. A szerz8dések javarésze
széljegyek alapjan sziiletett, fennallt a lehet8ség, hogy a megel6z8 szerz8dés vagy szerz&dések hibai
folytan a johiszemuUen és hibatlanul kotote szerz6dések is bejegyezhetetlenné valnak. Ennek a helyzetnek
megszintetése tobb mint tiz évet vett igénybe. Ma mar tartani tudjuk a hataridSket, igy a jogbiztonsag
is alapvetSen megndtt.
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A kovetkez8kben tekintsiik 4t a konkrét szabalyozasi tertleteket, mindazt, ami valtozott az évek
soran.

Az 1972. évi 31. tvr. els§ valtozata a késGbbi jogszabalytdl eltéren még nem fektette le Gssze-
foglaléan az ingatlan-nyilvantartas alapelveit, azok az egyes rendelkezésekben szétszértan voltak meg-
talalhatéak. Ezek a kovetkez8k:

* Nyilvdnossag

* Kozhitelesség

* Kérelemhez kotottség
® Rangsor

* Okirat elve

ElsGédlegesen a nyilvinossag elve érdekes szamunkra, hiszen ezt kifogdsoljak a legtobben.
Mindennapos szokas, hogy ugyfeleink korlatozni szeretnék tulajdoni lapjuk nyilvanossigat, meg
szeretnék akadédlyozni annak masok altali megtekintését. Erre azonban nincs lehetéség. Az ingatlan-
nyilvantartas nalunk és egész Eurépaban nyilvanos, amire azért van sziikség, mert az ingatlanforgalom
megkivanja az elGzetes informaciészerzés lehet8ségét.

Az 1972. évi 31. tvr. nem szabélyozza az iratkiadas, iratbetekintés rendjét, legalabbis a személyi
adatvédelem szempontjabdl nem.

Vhr. 113. § (1) Az éllami, a szovetkezeti és a tarsadalmi szervek tulajdonaban, kezelésében, a ter-
mel8szovetkezet haszndlatdban levs ingatlanokat tartalmazé tulajdoni lapot, a foldkonyvet és a
vonatkozé iratokat az érdekeltség igazoldsa, ennek hidnyaban a jarasi foldhivatal vezetjének engedélye
alapjan lehet megtekinteni, azokr6l feljegyzést késziteni, illetSleg masolatot kiadni.

(2) Az ingatlan-nyilvantartasi térképrdl, valamint az egyéb 6ndllé ingatlanok alaprajzardl csak az ingat-
lan tulajdonosa, kezelGje vagy a termel8szovetkezeti hasznald, tovibbd a (3) bekezdésben megjeloltek
részére lehet mésolatot kiadni. A térképmadsolat készitésénél és kiadasanal egyebekben a foldmérési és
térképészeti tevékenységrol sz616 12/1969. (I11. 11.) Korm. rendelet el8irasait kell alkalmazni.

(3) Haté6sagok (allamigazgatdsi szervek, birdsag, kozjegyz8, tigyész) képviseldi, tovabba a foldméréssel
és térképkészitéssel foglalkoz6 vallalatok erre felhatalmazott dolgozéi az ingatlan-nyilvantartast az (1)
bekezdésben foglalt korlatozas nélkul megtekinthetik, arrél feljegyzést készithetnek, illetSleg masolatot
kérhetnek.

(4) Honvédelmi, rendészeti és biintetés-végrehajtasi célra szolgdlé ingatlanok nyilvantartdsit megtekin-
teni, arrdl adatot szolgédltatni csak a kezel8 szerv megkeresése alapjan lehet.

Vhr. 114. § (1) Az ingatlan-nyilvdntartds megtekintése csak a jarasi foldhivatal dolgozdja jelenlétében
torténhet, aki a sziikséges felvilagositast megadja.

(2) A foldkonyvet, a tulajdoni lapot és az ingatlan-nyilvantartasi térképet az elhelyezésiikre és
kezeléstikre szolgdld helyiségekbdl nem szabad kivinni.

(3) Feljegyzés készitéséhez nem szabad olyan eszkozt hasznalni, amely alkalmas az ingatlan-nyilvdntartas
tartalmanak megvaltoztatasara.

A jogszabaly — a szovegbdl egyértelmien kitlinik — az akkori tarsadalmi viszonyoknak megfelelGen
az allami, tarsadalmi, szovetkezeti tulajdon érdekeit védelmezve az ezekkel kapcsolatos betekintést szigo-
ra szabalyokhoz kototte. Ugyancsak szigordan szabalyozta a honvédelmi, rendészeti és biintetés-végre-
hajtési ingatlanokkal kapcsolatos betekintést — vagy inkabb a kutakodé tekintetek kizdrdsat —, hiszen
ezek nyilvantartdsi adatai még a foldhivatalok szamara is részben titkosak voltak. A maganszemélyek
ingatlanainak esetében ilyen kikotések nem érvényesiiltek. A politikai helyzet valtozasaval a jogszabaly
tobbszor atalakult, de a személyi adatvédelem moédositdasa egészen az 1997. évi CXLI. torvény
meghozataldig varatott magdra. Az 0j jogszabaly mddositasaiban jelentGs valtozas, hogy rogton a
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torvény elején végig veszi az alapelveket, és meghatarozza a nyilvanossagra, illetve annak korlatozasara
vonatkoz6 szabalyokat is.

Inytv. 4. § (1) Az ingatlan-nyilvantartds — az e torvényben meghatirozottak szerint — nyilvdnos.

(2) Az ingatlan-nyilvantartdsi tulajdoni lap tartalma korldtozds nélkil megismerhetd: azt barki
megtekintheti, arrdl feljegyzést készithet, vagy hiteles mésolatot kérhet (...)

(3) Ha torvény mésként nem rendelkezik az ingatlan-nyilvantartds szerinti jogosult, illetéleg kotelezett
teljes bizonyité ereji maganokiratba vagy koézjegyz6i okiratba foglalt engedélyével ismerhet§ meg:

a) az okirattdrban 1év§ és a jogosult, illetSleg kotelezett bejegyzése alapjaul szolgalé magin- és kozoki-
ratok, hatésagi hatdrozatok tartalma, kivéve, ha az okirat tartalmara a

¢) a tulajdonosok jegyzéke (névmutatd) tulajdoni lapon 1év8 bejegyzésben tortént hivatkozas,

b) a jogosult személyi azonositoja,

(4) Az a) és ¢) pont szerintiek az ehhez f(iz6d6 jogi érdek valészinlsitése esetén is megismerhetdk.

(5) Az ingatlan természetben meghatarozott részére bejegyzett jogok, tények és dtvezetett adatok
alapjaul szolgdlé okiratnak az érintett természetbeni rész meghatdrozasira vonatkozé tartalma korla-
tozas nélkil megismerhet§ akkor is, ha a tulajdoni lapon 1év8 bejegyzés nem hivatkozik arra, hogy a ter-
mészetbeni rész meghatdrozasat az okirat tartalmazza.

A torvény 4. § (3) bekezdése korlatozza az ingatlan-nyilvantartdsba bekertlt iratok megtekin-
tésének lehetSségét anélkil, hogy eltérést dllapitana meg a magantulajdonosok, illetve az édllam, a
kozigazgatasi szervek vagy a jogi személyek kozott. Ugyanakkor a jogszabaly néhany sorral lejjebb
kibavét nyujt, nevezetesen lehetGséget ad arra, hogy amennyiben valaki a (4) bekezdés szerinti jogi
érdek fenndlldsat valiszindisiti, a személyi azonosit6 (személyi szam) kivételével a tobbi okirathoz hoz-
zaférhet, azokat tanulmanyozhatja, azokrdl feljegyzéseket készithet. A jogi érdek problémajit a jogsza-
baly 20006. januar 1-t6l hatalyba lépett mddositasa (2005. évi CXXII. tv.) is érintette, ugyanis csak
kotelez8en irasba foglalt formédban fogadja el a jogi érdek valdszin(sitését, s ezzel lehet8séget biztosit a
tulajdonosoknak, érdekelteknek, hogy jogi ttra tereljék érdekeik védelmét, ha a vélelmezés hamis volt.
Ugyanakkor kotelezvé teszi a betekintést kér6nek, hogy azonositasra alkalmas fényképes igazolvannyal
igazolja magat a foldhivatal dolgozdja felé.

Személyi szam - személyi azonositd

Az 1972. évi 31. tvr. a személyazonosito jelet kotelezd tartalmi elemévé tette az ingatlan-nyilvan-
tartasnak. Jelen volt a szerz8désekben, de felbukkant a tulajdoni lapon is, barki altal hozzaférhetd
adatként dllt rendelkezésre egészen 1991. december 31-ig. Ekkor semmisitette meg a 15/1991. (IV. 13.)
AB hatérozat, amely indokldsaban igy fogalmaz:

"A miasik alapvetd garancia az adattovibbitis é az adatok nyilvanossagra-hozdsanak korlitozdsa.

Az adattovdbbitds sziikebb értelme az, hogy az adatot az adatfeldolgoz6 meghatédrozott harmadik
személy szamdra hozzaférhet&vé teszi. Az adat nyilvanossdgra hozésa azt jelenti, hogy az adatot barmely
harmadik személy megismerheti. Aki az adatfeldolgozé szaméra annak megbizasdbdl — rendszerint
hivatas- vagy uzletszerlien — végzi az adatfeldolgozas szorosan vett fizikai vagy szdmitdstechnikai
teenddit, nem szdmit "adatfeldolgozénak", s az adatok szdméra hozzaférhet6vé tétele nem "adattovab-
bitas". Az ilyen megbizott felelGssége kiilon szabilyozando, érintetleniil hagyva az adatfeldolgozé teljes
felelGsségét mind a sajat maga altal végzett, mind a massal elvégeztetett adatfeldolgozasért.

Személyes adatot az érintetten és az eredeti adatfeldolgozén kiviili harmadik személy sziméra hoz-
zaférhetévé tenni — s eszerint adatfeldolgozasi rendszereket egymadssal Gsszekapcsolni — csak akkor
szabad, ha minden egyes adat vonatkozdsiaban az adattovabbitdst megenged§ Gsszes feltétel teljesiilt.
Ez tehat azt is jelenti, hogy az adattovdbbitas cimzettjének (az adatkér6nek) vagy konkrét torvényi fel-
hatalmazéssal kell rendelkeznie ahhoz, hogy a tovabbitott adatokat feldolgozhassa, vagy az érintett bele-
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egyezését kell birnia. A célhoz-kotottség természetesen a tovabbitds legfébb akadélya. A célhoz-
kotottség kovetelménye, tovdbbd a cél megvaltoztatdsinak, valamint az adattovabbitdsnak fent
meghatarozott feltételei az dllamigazgatasi szervek kozotti, vagy azokon belili adattovébbitasnak is
gétat szabnak."

A személyazonosité jel helyébe 1éps azonositasi modokrol és az azonosité kédok hasznalatardl sz616
1996. évi XX. torvény rendelkezik e kérdés ajraszabalyozasardl. E szerint a személyi szdm kezelésére
jogosultak:

32. § A személyi azonositd kezelésére — az adattovabbitas kivételével — jogosult

e) az dllami ingatlan-nyilvdntartds szerve, bels§ azonositdként, a kiilon torvényben meghatdrozottak
szerint, az ingatlantulajdonosok, illetve az ingatlannal kapcsolatos barmely joggal vagy kotelezettséggel
Osszefliggésben, a nyilvantartasba bejegyzett polgar azonositdsihoz;

Az ingatlan-nyilvantartasi tvr. a fenti elveket az 1994. februar 4-én hatalyba 1épett mddositasaval
koveti a kovetkez8k szerint:

Tvr. 5/A. § (1) Az ingatlan-nyilvdntartds a maganszemély azonositdsara tartalmazza a jogosult csaladi és
uténevét, ideértve a lednykori csalddi és utdnevét, az anyja nevét, sziiletési évét, lakdscimét, tovabba az
érintett személyi azonositdjat. A statisztikai szdmjelrSl sz0lé jogszabély hatédlya ald tartozé szervezet
azonositdsara az ingatlan-nyilvdntartasban a szervezet megnevezését, székhelyét és a statisztikai szam-
jelrendszer szerinti torzsszamat kell alkalmazni.

(2) Az ingatlan-nyilvantartds megtekintése sordn a személyi azonosité — az érintett kivételével — nem
juthat a betekint6 tudomdsira. Az ingatlan-nyilvintartds egyes részeirGl kiadott mdasolaton — a (3)
bekezdésben foglaltak kivételével — a személyi azonosité nem tuntethetd fel.

(3) Ha a foldhivatal adatszolgéltatasi kotelezettségének teljesitése sordan az 1992. januar 1. el8tt készitett
— személyazonositd jelet is tartalmaz6 — tulajdoni laprdl fénymasolatot, fényképet, illetSleg filmet (a
tovabbiakban: fénymasolat) allit el8, a tulajdoni lap igy elkészitett fénymadsolata az eredeti tulajdoni lap-
pal azonos bizonyit6 er§ céljabdl a személyazonosité jelet is tartalmazhatja.

A szabalyozas akkoriban tokéletesnek latszott, de a gyakorlatban azonnal felvetSdtek bizonyos
problémak. A tulajdoni lap adatainak csokkentése helyes volt, abbdl mar nem lehetett hozzajutni a
személyi szamhoz, a szerz8désekbdl viszont igen, hiszen ha valaki meg akarta nézni az iratokat, azt be
kellett mutatni neki. Természetesen voltak a megtfelel§ betekintésre szabélyok, hiszen a jogszabaly
szerint az ingatlan-nyilvantartas szerinti jogosult, illetSleg kotelezett teljes bizonyité erejl maganokirat-
ba vagy kozjegyzGi okiratba foglalt engedélye kellett az okirattarban 1évG és a bejegyzések alapjaul szol-
galo okiratok, hatésagi hatarozatok tartalmanak megismeréséhez, kivéve, ha az okirat tartalmara a tulaj-
doni lapon 1év8 bejegyzésben tortént hivatkozas. Ugyanilyen alapon nyer szabalyozast a tulajdonosok
jegyzéke a személyi szammal egylitt: ezek az ehhez {iz8d6 jogi érdek valészinGsitése esetén megismer-
het6ek maradtak. A szabalyozas nem rendelkezett a széljegyen 1évG iratokrdl, ami azért volt jelentSs
gond, mivel e torvény hatélya alatt szaporodott fel a foldhivatalok hatraléka, s jutott oda a magyar
ingatlanpiac, hogy kozel tiz évig az ingatlanok jelentss része széljegyek alapjan cserélt gazdat.
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Beszélnlink kell a probléma nem jogi, hanem gyakorlati vetiiletérdl is:

Iratmasolat

Az iratmasolat tugye a legegyszer(ibb a felvet6dd problémak kozul. Mivel a legritkabb esetben
adhaté ki azonnal, a masolat készitésénél elegendd id§ 4ll rendelkezésre a torvény szerint titkos részek
kitakardsara vagy egy masodik masolaton személyi azonosité kifestésére.

Iratbetekintés

Lényegesen problematikusabb az iratbetekintés. Az iratbetekintés gyakorlatdban a korabban
emlitett engedéllyel rendelkezd, de az esetek dont8 tobbségében jogi érdekét "csak" valdszinsitd tigyfél
szeretne betekinteni az irattarban (okirattarban) 1év8, kordbbi bejegyzés alapjaul szolgalé iratanyagba.
Az els§ probléma a jogi érdek val6szin(sitésébdl fakad. A fogalom kulonleges alapossagu jogi mozzana-
tot sejtet, de aki le tudja forditani a jogi megfogalmazast a gyakorlat nyelvére, érezheti, hogy itt az
adatvédelem séril. Ugyanis elegendd, ha valaki szdban kijelenti, hogy jelentss jogi érdeke flz8dik az
adott iratok megismeréséhez. Nem kell birésdgi perekre vagy hasonléra gondolni. "A széljegyrdl
értékesits" idGszakban néha 2-3 adasvétel is allt a széljegyek sordban, és ahhoz, hogy valaki biztos
lehessen a korabbi vevsk bejegyezhetségében, ezeket alapos szakértelemmel — nemcsak jogi, de ingat-
lan-nyilvantartasi szakértelemmel — kellett atnéznie. Marpedig, ha valaki lakdst akar venni, dltaldban az
ingatlan-nyilvantartasi adatokkal kezdi az adminisztrativ procedirat. Ha mégsem jott létre adasvétel,
nem tortént semmi: a potencialis vasarlé jognyilatkozatot nem tett, nem irt ala szerz8dést vagy eld-
szerz8dést, mégis valésigos jogi érdeke {628dott az iratbetekintéshez, tehdt nem tett valdtlan kijelentést.
Akkor sem tortént azonban semmi, ha az érdeklédd csupan kivancsi vagy éppen rosszhiszemd volt,
a foldhivatalok nem kaptak jogot a jognyilatkozatot ad6 fél ellen8rzésére, nem volt joguk elkérni még
az igazolvanyat sem, "szabad volt a vésar" a hivatal legjobb szandéka ellenére is.'

Hogy hogyan kapcsolédik ehhez a személyi szdm megismerhetetlensége? Ugy, hogy az iratok egyes
adatainak titkositdsa talan itt a legnehezebb. Ahol lehetséges, iratmdsolatot mutatunk meg, melyben a
masolathoz hasonléan ki lehet festeni a személyi azonositét. Csakhogy a betekintést kér6k tobbsége
ragaszkodik az eredeti irathoz, mivel sok esetben annak eldontése a fontos, hogy az alairas eredeti-e, van-
e rajta szarazbélyegz§ (az igyvédi mélybélyegz8 sok esetben az eredeti példanyon is inkabb tapinthatd,
mint lathat6, a masolaton pedig teljesen lathatatlan marad.) Ilyenkor az eredeti iraton kellene
olvashatatlanna tenni a személyi azonositdt, kifesteni azonban nem lehet, mert az eredeti irat javithatat-
lanul sérulne. Kisérleteztiink leragasztassal, de ennek leszedése is sériilést eredményezhet, tehdt nem
megfelel§ megoldds. Marad a kétes értéki takards, illetve bizonyos ragasztészalagok alkalmazasa, ame-
lyeket sériilés nélkil el lehet tavolitani. Ezek azonban dtlatszé vagy attetsz§ anyagok, amelyeken
keresztul ki lehet betlizni az azonositét.

Mindezért jelentGs valtozas az 4j jogszabalyban, hogy a jogi érdekr6l sz016 nyilatkozatot mar iras-
ban kérhetjiik, és médunkban 4ll az illet8t igazoltatni, személyi adatait rogziteni.

Széljegyes iratok

A széljegyes iratokkal kapcsolatban korabban a jogszabaly semmilyen szabélyozast nem tett. Mint
emlitettem, a széljegyes okiratok megismerésének igénye a rendszerviltds idGszakdban és utan valt

" A foldhivatalnak csak akkor volt médja intézkedni, ha megallapithaté volt a nyilatkozé személye, és kidertilt, hogy hamis tartalma nyi-
latkozatot tett. (A Szerk.)
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tomegessé. A tanacsi bérhazak tomeges privatizacidja olyan nagy mennyiségd ingatlant dobott a piacra,
amivel a foldhivatalok akkori létszam és technikai felkészultségiik mellett nem voltak képesek meg-
birkézni. 1998-1999-re sokszazezres tgyhatralékok cipeltek a foldhivatalok, ezért a lakéasforgalom
résztvevli szamara val6ban 1étkérdés volt a széljegyen 1évG korabbi joglgyletek okirati hatterének
megismerése. Ez volt az a pont, ahol az érdekek folyamatosan ttkoztek. Torvényi szabalyozas hianyaban
onalléan kezdtuk kialakitani a létez8 szabalyozasokbdl levezethetd analdgidkat, melyekre tamaszkodva
védhettiik a "széljegyes tulajdonosok” érdekeit. Ugyanugy megkoveteltiik a jogi érdek valdszintsitését,
mint az iratbetekintésnél, masolatnal, a lehetGségekhez képest probaltuk védeni a személyes adatokat is.

A 2006. januar 1-t8l hatalyos szabalyozas foglalkozik a széljegyen 1évG iratok megtekintésével is, és
ugyanazokat a szabalyokat rendeli alkalmazni, amelyeket mi kordbban hasznaltunk. A betekintést kérs
ugyfelet mar jogunkban 4ll igazoltatni is. Mindharom vonatkozéasban 4j szabalyozési elem, hogy mig
kordbban a szébeli kérelemre széban adtuk meg az elutasitdst, ha agy lattuk helyesnek, addig ezutan
irasban, végzéssel tesszilk meg ugyanezt, amennyiben az tigyfél kéri, amivel fellebbezési jogosultsagot is
biztositunk dontéstnk ellen.

Tulajdoni lap

A tulajdoni lap az az irat, amellyel mindenki taldlkozik, ha a foldhivatallal kapcsolatba lép: az ingat-
lanforgalomban ez igazolja az ingatlan adatait, tulajdoni allasat, a rajta 1évG terheket, ezért biztonsdgos
elkészitése, hamisithatatlansiga elsédleges fontossigu. Az ingatlan-nyilvintartds szamitdgépre vitele
el6tt a tulajdoni lapot kézzel, majd irégéppel toltotték ki, ami lehetGséget adott a hamisitdsra. A gyako-
ri valtozasok és a kézzel vezetett forma miatt az ingatlan-nyilvantartds tartalma egyre inkabb
eltavolodott a tényleges allapottdl, ezért az ingatlan-nyilvantartas miszaki, targyi feltételeinek moder-
nizicidja elkeriilhetetlenné valt. 1993-t6l az Eurépai Unié PHARE "Féldhivatalok szamitogépesitése”
cim{ programja keretében valdsult meg az ingatlan-nyilvantartds teljes, a szoveges bejegyzésekre is
kiterjed§ szamitogépesitése. Ennek jogi alapjat az 1994. évi V. torvény teremtette meg. Ennek ered-
ményeként végbement az ingatlan-nyilvantartas elektronikus gépi adatfeldolgozédsara valé atéllasa,
mikozben az érvényes bejegyzések tartalma és formdja érintetlen maradt. Az ingatlan-nyilvantartas gépi
adatfeldolgozasra val6 atallitdsa 1997-ben orszdgosan is befejez8dott.

A tulajdoni lapok formai elemeirdl sokaig nem rendelkezett jogszabaly. A MEM Orszégos Foldiigyi
és Térképészeti Hivatala 4340/1973 rendeletének — mely az ingatlan-nyilvantartds szerkesztési utmu-
tatéja volt — 17. mellékletében van meghatarozva a tulajdoni lap alakisdga. 1975-ben a Foldmveléstugyi
Minisztérium adott ki segédanyagot, ugynevezett mintatarat a foldhivatali hatarozatok és a tulajdoni
lapok formai elemeirsl. Torvényi szabdlyozasban az Inytv. 2006. janudrban hatalyba 1épd médositasa
hatarozta meg mellékleteiben a tulajdoni lap formadjat. az altalanos biztonsagi szabélyokat minden eset-
ben a foldhivatal vezet§jének utasitasai adtak. Ez Budapest esetében a Févarosi Foldhivatal illetve a
Févarosi Kertiletek Foldhivatala vezet§je altal kiadott utasitasokat jelentette. Nézziik meg, hogy vissza-
tekintve az id6ben hogy alakultak a biztonsagi elSirasok:

® 1993-1995-ig

- az elkészitett tulajdoni lap- és iratmdsolatot a bal felsS sarokban 6ssze kellet tlizni,

- etikett-cimkével ellatni,

- a szarazbélyegz8 lenyomata az etikett-cimkére kertilt,

- az illetékbélyeget a masolat utols6 oldalara kellett felragasztani és értékteleniteni (vagyis datum-
és korbélyegzivel ellatni).

* 1996-t61
a fentieken tul a hitelesitéshez nemzeti szind, UV fénnyel vizsgalhat6 korbélyegzt is alkalmazni
kellett.
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* 1996-t61 2002-ig

- az elkészitett tulajdoni lap masolatot nem kellett ellatni sem szarazbélyegzével, sem specialis kor-
bélyegzivel,

- hitelesitésul az tigyintéz§ aldirdsa és az etikett-cimkén elhelyezett szigora szdimadasu korbélyegzd
lenyomata szolgalt ("Ugyfélszolgalat", sorszam),

- az iratmdsolaton ezen felll a szarazbélyegz8 lenyomatat, illetékbélyeget és az értéktelenitésre szol-
gald bélyegzdket is el kellett helyezni.

* 2002-t5] maig
2002. januéart6l G szabalyozds lépett életbe a 'tulajdoni-lap szolgaltatdssal' kapcsolatban.
A Foldmivelési és Vidékfejlesztési Minisztérium altal kiadott szabdlyzat egységes tulajdoni-lap
formatumot és megfelel§ biztonsagi elemek hasznalatat irta el6. Az 4j tipusa hiteles tulajdoni-lap
szolgaltatas bevezetését kovetGen a korzeti foldhivatalok csak biztonsagi elemekkel ellatott biz-
tonsagi papiron szolgaltathatnak hiteles tulajdoni-lap masolatot.

A vdltozdsok nem érintették a tulajdoni lap tartalmdt, illetve annak tartalmi jellemzdit. Ez azt jelenti, hogy
a kordabban hasznalatos tartalmi felépités és szovegforma nem viltozott, de specidlis biztonsdgi papiron
jelenik meg, valamint kiegészul egy dtpantols, és egy biztonsdgi pecsércimbkével is. A nyomtatast kovetSen a
tulajdoni-lap masolat lapjait Gsszetlizik, majd az atpantolé cimkével a tGzést leragasztjak. Ezutdn a
szokasos modon a fildhivatal hagyomdanyos pecsétje és az iigyintézd aldirvdsa, végiil a biztonsagi pecséicimke keril
a tulajdoni lap masolatra. Erdemes néhany szt sz6lni a biztonsagi elemek részleteirdl:

a) Biztonsdgi papir

A hiteles tulajdoni-lap mésolat minden oldalat A/4 (210 x 297 mm) méretd, specialis alapanyagq,
pozicionalt vizjellel ellatott papirra nyomtatjdk a foldhivatalok. A 90 grammos optikaifehéritG-mentes
okmaénypapir gyakorlatilag két pozicionalt vizjelet tartalmaz.

A foldugy-logé — allé lapformatum esetén — kozépen és alul talalhatd. A figg8leges irdnyu vizjel,
amely a TULAJDONI LAP feliratot tartalmazza, sormintaként funkciondl. Szerepe kettSs, egyrészt
végigvisz egy grafikai motivumot, amely eltér a szokdsos meritett papirokon alkalmazott formaktdl,
masrészt szoveges informaciét hordoz az egyszer(i azonositds, valamint az egyedi és kizardlagos fel-
hasznalhat6sig érdekében. A sormintaban a TULAJDONI LAP felirat legalabb egyszer teljes egészében
megjelenik. A szovegelem specidlis karakterkészletbdl épitkezik. Kialakitasa sordan eltérd, a meglévs
betlcsalidokban nem szerepl§ betlitipust alkalmaztak. A biztonsigi papir ezen kivil tartalmaz UV-
tényben lathat6 ugynevezett pelyhezdket, valamint feliilete vegyvédelemmel is el van latva.

b) Atpantols cimke

To6bb oldalbdl all6 tulajdoni lap masolat esetén a lapok Osszetlizését kovetSen az an. atpantold
cimke fogja 0ssze a lapokat Ugy, hogy a cimke az Gsszetliz8 kapcsot is letakarja. Az atpantolé cimke onta-
padds, papir alapu cimke. Rajta nagypontossagu technikaval késziilt specialis nyomat és grafika lathato.
Az alapnyomat festékanyaga metal-arany, amely nem keverhets ki mas szind festékekbdl. A metal-arany
tényd hattér elGtt, horizontalisan és vertikalisan egyarant egyforma hangsullyal futd, hullamsavozas
emeli ki az elGtérben elhelyezkedd foldigy logékat. A négyzet alaku cimke mérete 50 x 50 mm.
A cimke, illetve a cimkén alkalmazott foldiigy-logdk mérete lehet&vé teszi, hogy ne a cimke felezGvo-
nalaban keriiljon sor az atpantolasra. A logék a cimke felragasztasa utdn is jol lathatéan érvényestlnek.
A tulajdoni-lap masolat els§ oldalan elegendd 8-9 mm-t hasznalni. A hats6 oldalra keril§ rész tet-
szGlegesen vastag dokumentum atfogasat is lehet6vé teszi. Alkalmazasa sordn a felragasztas tetsz8leges.
Az atpantolé cimkén a néz6hoz legkozelebb esd rétegen tehat négy foldigy-logé taldlhat6. Kozvetlentl
a logét tartalmazd réteg alatt a horizontalis és vertikalis hullamsavok foglalnak helyet. A grafikai
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alapfeltlet a specialis szerkesztési hullamsavok ténusai miatt domboranak latszik. A legfelsG rétegen
elhelyezett poziciondlt és specialisan szerkesztett, hullimsavban futé atlacszo lakkréteg tovabb neheziti
a cimke hamisitasanak lehet8ségét.

¢) Biztonsdgi pecsétcimbke

Az alairds mellé az ugyintéz6 egy — haromdimenziés ontapadés hologramos — biztonsagi pe-
csétcimkét ragaszt, amely sorszamot is tartalmaz. Tervezésekor alapszempont volt a térbeli rétegek
elkiilonitése: a rétegek a cimkén latvanyosan, egymas alatt és f6lott helyezkednek el térbeli hatds érzetét
keltve. A cimke hiarom rétegbdl épiil fel. A domindns f6motivum — jelen esetben a foldigy-logd — a
néz8hoz legkozelebb esd, legfelss rétegen helyezkedik el, a logé altal hordozott tartalom hangsilyozasa
céljabol. A masodik rétegen egy foldgombmotivum lathatd, amely animalt, vagyis a cimkén a f6ldgomb
térben mozog, elfordul. A cimke felépitésének harmadik rétege a hattér. A hattér motivumai
kisméretliek, ritmusos elhelyezkedéstiek. A hattér teljes feltlete egy eleméhez képest nagy és optikailag
ldtvinyosan tévol esik az elStte 4ll6 elemektdl. Grafikdjaban a 'foldiigy' felirat jelenik meg sormintaként,
atlésan elhelyezve. A biztonsagi pecsétcimke mérete 22 x 22 mm. Ebben a méretben a grafikai elemek
konnyen felismerhetSek, a sorszimozas jol olvashat. Megjelenése nem harsany, biztonsagtechnikai
vonatkozasban mégis minden lehetséges opciét tartalmaz. A méret megvalasztasaban szerepet jatszott a
gazdasagos kivitelezhet8ség, a méret j6l alkalmazhat6, mivel a lap tartalmét sem szoritja hattérbe. A biz-
tonsagi pecsétcimke egyedi azonosité sorszammal rendelkezik, a sorszam 11 karakterbdl 4ll6 kédolt
szamsorozat, amely lehet&vé teszi a tulajdoni lap mésolat utélagos azonositasat is. Minden cimkéhez egy
szamsorozat tartozik azonositéként. A feltételezheten eltulajdonitott, hamisitott vagy mas médon vissza-
élésgyants pecsétcimkék azonositd sorszamat tiltdlistara tesszitk. A biztonsdgi pecsétcimke egyszer
hasznélatos, a papirrol csak roncsoldssal tavolithato el, feltépése esetén a hologram feliilet darabjaira esik szét.

A hiteles tulajdoni lap maésolat a kordbbi mentpontokban leirtaknak megfelels, azaz

* biztonsagi papirra nyomtattak,
* t6bb oldal esetén atragasztottdk az atpantold cimkével,
* és a foldhivatal bélyegzGije, illetve az tigyintéz§ aldirasa mellett ott van a biztonsagi pecsétcimke.

d) Egyéb biztonsagi viltoztatdsok az Ingatlan-nyilvantaridsi torvényben

Az Ingatlan-nyilvantartasi torvény 2006. janudr 1-én életbe 1épett médositasainak feladata volt a
torvényt 6sszhangba hozni a Kozigazgatasi eljarasi torvénnyel (2004. évi CXL. tv., tovabbiakban: Ket.).
A korabbi helyzetben a torvényhozé az Inytv-t tekintette fGszabalynak, mellette — egyéb rendelkezés
hidnyaban — ott allt az Allamigazgatési torvény. A helyzet jelenleg forditott: a Ket. elsédleges, és mel-
lette kap szerepet a specidlis szabalyozas. A Ket. elGirdsai szerint az eljards meginditdsar6l valamennyi
érdekelt felet értesiteni kell. Az Inytv. ezt a kort sziikitve csak azok értesitését teszi kotelez8vé, akiktdl
az ingatlan mintegy "elkeriil", tehat az eladét, illetve azt, akinek az ingatlanara vételi jogot jegyeznek
be. Az értesitést az eljards meginditdsa utan — a kérelem beérkezésétdl szamitott — 5 napon belil kell
kikiildeni az érintett tgyfélnek.

A masik garancialis szabaly, hogy a foldhivatal az Ggyfelet az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
cimen értesiti. Ez a szabaly széles korben valtott ki értetlenséget, f6leg azok korében, akik a szerz6dés-
ben vagy kérelemben megadtdk helyes, friss értesitési cimiiket, mégsem oda kaptdk a hatdrozatot.
A szabalyozéas célja a szervezett blinozés egyik elkovetési médjanak kizardsa. Ugyanis az elkovetSk
gyakran a szerz8désben az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett cimtdl eltér§ postazasi cimet adtak meg,
legtobbszor postafidkot, a foldhivatal altal erre a cimre kipostazott értesitések, hatarozatok természet-
szerlien nem érkezhettek meg a tulajdonoshoz, aki igy nem szerzett tudomadst az ingatlana kapcsan
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tortént "tulajdonosvaltozasrél", az elkovetSknek pedig volt idejiik az ingatlant akér tobbszor is tovabb-
értékesiteni. A jogszabédly nem hatarozza meg egyértelmien azt a médot, ahogy az érintettnek a lakcim
valtozasat be kell jelenitenie:

Inytv. 27. § (1) Az ingatlan adatainak, valamint az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett jogosult nevének
(cégnevének), illetve lakcimének (székhelyének, telephelyének) a megvaltozasit a foldhivatal az érdekelt
bejelentése alapjan vagy hivatalbdl (helyszini ellenGrzés, adatdtvétel személyi adat- és lakcimnyilvin-
tartdsbol stb.) vezeti 4t az ingatlan-nyilvantartdsban.

(3) A jogosult — a (2) bekezdésben meghatarozott hatarid6ben — koteles bejelenteni nevének, illetve
lakcimének (székhelyének, telephelyének) megvaltozasit.

A fGvarosi gyakorlat szerint, ha az Gigyfél személyesen jon be, kérjuk, mutassa be az eredeti okira-
tot. Err8l masolatot készitiink, s ezt a hitelesitett anyagot csatoljuk az okirathoz. Ha az tgyfél postai
uton kuldi meg a bejelentést, az okiratok kozjegyz§ éltal hitelesitett masolatat kérjik be mellékletként,
annak alapjan tudunk eljarni.

F& vonalakban itt tart ma az ingatlan-nyilvantartasnak a lakasmaffia ellen folytatott harca, bin-
megel8zésre iranyuld tevékenysége. Ugy gondolom, hogy amig az ingatlan az egyik legnagyobb érték(
eltulajdonithat6 targy, addig lesznek, akik megprobéljak azt jogellenesen megszerezni. Bar a jogszaba-
lyokat folyamatosan fejlesztik, de aki meg akarja sérteni a torvényt, meg is teszi. A harc szintere mindig
az a pont, ahol legkisebb az ellenallds. Ha hihetiink a sajtéhireknek, akkor ez a pont ismét az 6nkor-
manyzatok teriiletére tevédott at. Ha sikeriilne a teljes frontszakaszt biztonsagosabba tenni, ha nem
lenne t6bbé megvesztegethetd onkormanyzati, foldhivatali tisztvisel§, tgyvéd, kozjegyz6 vagy mas
érdekelt, valészintileg egyszer és mindenkorra lezarhatnank a binozésnek ezt a fejezetée.

(Lezdrva 20006. dprilis 13.)
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AZ INGATLANFORGALMAZO SZAKMA FELADATAI AZ
INGATLANCSALASOK VISSZASZORITASABAN

Dr. Sztranyak J6zsef

elnck
Magyar Ingatlantanacs

Emlékezetes, hogy a parlamentben kiilon albizottsag foglalkozott az ingatlanmaffia jelenségével.
Megallapitasa szerint az ingatlanokkal valé visszaéléseket nem maffiaszervezetek, hanem kisebb,
egymastdl elszigetelt csoportok kovetik el, igénybe véve a torvényi kiskapukat ismerd szakemberek
segitségét. A jelenleg jogszabdlyi és kotelez§ intézményi hattér hijan, vagyis szakmai kamara nélkul
miikodS szabdlyozatlan piac a maffiatevékenység melegdgya lehet. Kotelez§ regisztracié hidnyaban
barki ingatlankozvetitdnek nevezheti magat, nem is kovethetd nyomon, kik foglalkoznak ingatlanokkal.
A biincselekmények elkovetésében természetesen nem a szakmaban otthonos kozvetit8k, hanem az
ugyeskedsk vesznek részt, Gket kisz{irni csak atlathatd, kotelezd szervezeti tagsig megalkotdsaval lehet.
Ha attekintjik az ingatlanszakma multjat, lathatjuk, kikrdl is van szo6.

Az elmult évek politikai és gazdasagi véltozasai nyoman a gazdalkodé szervezetek jelentss reorga-
nizacién estek at, az Gjjaszervezést az allam a privatizacioval kapcsolta Gssze. A gazdasagi dtalakulas
soran jelentsen csokkent a fizetSképes kereslet, a tulajdonosvaltas viszont megnovelte a vagyonkinéla-
tot, ezen belul az ingatlankindlatot, s6t egyes ingatlantipusoknal felduzzasztotta azt, az altalanos for-
rashiany viszont beszikitette a keresletet. A piac élénkulését lassitotta, hogy a vagyonkezelSk illetve a
cégvezetSk — a herdalas bélyegét elkeriilendS — irredlisan magas aron kinaltak az ingatlanokat. Késdbb,
amikor vezet6k mégis hajlandéva valtak bizonyos kockazatok vallalasara, az arak pedig a piac gazdasag
szabalyainak megfelelGen csokkentek, a kulfoldi és hazai befektet8k az ingatlanpiacot is élénkitd, ter-
melési céla befektetések irant er6s6dd érdeklédést mutattak. Ez azonban az ingatlanok id6kozbeni dllag-
romlasa miatt eleinte alig éreztethette hatasat. Az ingatlanpiacon szerepl$ aktorok, vevdk, eladdk, de
t6ként a forgalmazok, kozvetitSk, értékbecslok korében a létszamhiany, gyakorlatlansdg, szakmai
telkésziletlenség és az informatikai infrastruktara fejletlensége miatt csak lassan érlelédott az a helyzet,
amikor kivanatos szinvonalon bonyolédhat az ingatlankereskedelem. Id6kézben azonban sorra alakul-
tak meg a civil szakmai szervezetek, a piaci elemek kiépulésével valtozott a piaci szereplSk szama, habi-
tusa, piaci eredményessége, a kereskedelem, a gazdalkodas altalanos modelljei atalakultak. A fejlédést
jol szemlélteti az alabbi példa:

A piaci adatgyUjtés az ingatlanpiacon a rendszerviltds idGszakdban jelent meg. Kordbban csak
ingatlan-nyilvantartasokrol beszélhetiink, ezek informatikai megjelenése volt az Orszdgosan Egységes
Epiilet-nyilvantartasi Rendszer — Fenntartas Tervez$ Rendszer (OER-FTR). Kordbban is figyelték az
ingatlanpiaci mozgasokat, am a szocialista berendezkedés nem engedte a piac kibontakozasat, korlatoz-
ta a magantulajdont, az dllami és szovetkezeti tulajdonvéltasokat az allampart kezdeményezte, admi-
nisztraci6jat a partallam bonyolitotta le. Az 1990 eltt épitett lakéingatlanokrél az OER adattérai igen
sok maig aktudlis adatot tartalmaznak, de az adattarak tulajdonlasa, illetve az azokhoz val6 hozzaférés
a mai napig sem teljesen rendezett.
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Az ingatlankozvetiti szakma

Egy ingatlan realértéken torténd gyors, szakszer( értékesitése soran nélkilozhetetlen az ingatlan-
ugynok, munkdja azonban a hazai gyakorlatban ma még nem kell6en megbecsiilt tevékenység. Ezért
els6rendd feladat a szakma elismertetése makro- és mikro-szinten egyarant. NépszerUsiteni kell a j6
gyakorlatok bemutatdsaval, lehet8leg szigora jogszabalyi hattéren alapulé csiszolt érdekképviseleti
mechanizmussal péarositva. A piacgazdasig kiépitésének jelenlegi szakaszdban néhany tertileten mar las-
sanként uralkodéva vilnak az ingatlanos szakma nemzetkozileg jellegzetességei, ilyen az irodapiac, az
ipari és kereskedelmi ingatlanok tertilete, ahol a piac szakosodott, magas ingatlanértékek jellemzGek.
A vegyes vallalatok megjelenésével az ingatlanbrokerség, az ingatlangazdalkodasi kovetelmények és
ismeretek szintje majdnem elérte az eurdpai szinvonalat. De csak majdnem. Ugyanis az igazi ingat-
lanbrékerségnek megfelel§ piaci szabalyozés, jogi, kozgazdasigi és érdekérvényesitési funkciok hianya
hétranyosan hat vissza a piacra, a piaci szereplk esélyei kiegyenlitetlenek, bar ez annyiban pozitivum is,
hogy az ingatlankozvetités redlis értékei nyernek elismerést.

Ma még csak a kiilfoldi cégeknél jol ismert és elismert a "buyer brokeri" tevékenység. E cégek
nemzetkozi ismertsége, PR-értéke az az erl, melynek segitségével képesek uralni a piacot.
Kizérblagossagra torekvésik esélyegyenlGtlenséget teremt a piaci szereplSk kozott, az ingat-
lanértékesités koré csoportositott kapcsolédd szolgéltatasaik behozhatatlan versenyelényt jelentenek.
Egy formél6dé piacon, ahol szaporodnak az ismeretek és a tudasbirtokosok, az ilyen versenyel6nyokkel
érkez8 cégek megjelenésével mar nemcsak objektiv tényez8k jatszanak szerepet a munkak odaitélésénél,
hiszen a hitelintézetek és az ingatlantulajdonosok nagy jelent8séget tulajdonitanak felszini tényez8knek,
szakmai multnak, t6kehattérnek, partnerkapcsolatoknak. Az utébbi idében egyre inkdbb ez tapasztal-
haté a széles korben sok piaci szereplét érintd lakaspiacon is. Egyre tobb franchise cég tevékenykedik a
nagy értékl lakéingatlanok, laképarkok, egyedi luxuslakdsok, régi polgari ingatlanok, villdk forgal-
mazéasaban. A masik oldalon viszont 4j lakdsok épitdi, mas szakmabeli kereskeddk, els§ sikereiken fel-
buzdult egyéni ingatlantulajdonosok gyakran szakmai képesités és hozzaértés nélkil kozvetitenek ingat-
lanokat. J6 példdzza mindezt az értéken alul elkétyavetyéle bérlakas-allomany, azok a méltanytalanul
leszolt értékes ingatlanok. Mésrészt viszont a magyar ingatlanirodak altal kiképzett kollégak elcsabitasa-
val a kulfoldi cégek ebben a szegmensben is igyekeznek lef6lozni az ingatlanpiacot. A magyar ingatlanos
szakma ezzel szemben csak er8s, egyéni tagsdgon alapul6 kamaraba tomortlve képes felvenni a versenyt.

Ingatlankozvetits, ingatlantigynok, ingatlanreferens, értékesitG — ahdny édllashirdetés, annyi meg-
nevezés, de a lényeg: ingatlanokkal kereskednek.

Erdemes megemliteni egy Gjsagirond esetét, aki az ingatlaniigyndki aprohirdetések piacin nézett
koril az ingatlanosok anyagi helyzetét vizsgalva. Kidertlt, legtobbszor vallalkozéként, jutalékos rend-
szerben torténik az alkalmazas, (ez is indokolja az 6néllé kamara létrehozasat). Egy pesti ingatlaniroda
allasinterjGjara idSpontot sem kapott: mint kideriilt, tomegesen jelentkeztek a "fix plusz jutalék" fizetés-
sel kinalt allasra. Megtudta, hogy az érdekl6ddk négykords felvételi interjira szamithatnak, a franchise-
rendszerd iroda nem alkalmazast, csupan megbizasos viszonyt kinalt, a sikeres értékesit§ szamara nett6
90 ezer forint korili fizetést helyeztek kilatasba, plusz a 3-4 szazalékos cégjutalék 30 szazalékat eladott
ingatlanonként. Az els§ allasinterja egy bevésarl6 centerben székeld, orszagosan tevékenykedd franchise-
irodanal zajlott, a jelentkez8k kozott akadt 20 éves levelez§ tagozatos gimnazista, kozépkora holgy,
palyakezdd és 60 éves nyugdijas, a felvételi beszélgetést huszonéves irodavezetd holgy vezette, aki sajit
bevallas szerint hat éve dolgozik sikeresen a szakmadban. A felvilagositas szerint a megfelel§ jelolt
kéthetes intenziv tréninget kovetSen lendiilhet akcidba, amely az ingatlanértékesités jogi és pénziigyi
hétterét, targyalastechnikat, épitészeti alapismereteket és anyagismeretet foglalt magaban. A széban
forgd cég sem alkalmazottakkal, hanem villalkoz6i igazolvannyal rendelkezé munkatarsakkal dolgo-
zott, annak hidnyaban beérték a mastdl kért szamlaval is. A kilfoldi vevSkor kiszolgalasa érdekében elvi-
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leg el6nynek minGsilt az angol nyelvtudas, de a cég vezetdi sem tudtak angolul. A harmadik helyen egy-
hetes, napi 4-5 6ras intenziv tréning utdn lehetett volna munkaba allni. 3-4 szdzalék kozotti jutalékot
igértek, havi fix nélkil, de az igéret szerint egy jo értékesitd hairom honapra elegendd pénzzel gyarapod-
hat havonta.

A munkatdrsak tehdt kiszolgaltatottak, a szolgdltatast igénybevevd polgar pedig zsakmannyd valhat, hiszen
Maslow téele szerint a kielégitetlen sziikségler motival." De milyen ivanyba? Vajon komolyan vebeté-e olyan "ingat-
lanszakember", aki a szakmai képzés 500 dris oktatdsa helyett csupan egy-két hetes "gyorstalpald” képzésben
részesiilt? Vajon a 20-60 éves korosztdlyokra kiterjedd merités nem tévesen értelmezett motivicids kir-e, amelynek
eredménye a szakma devalviliddsa lebet? Vajon lebet-e tisztességes kozvetitdi munkdval harom honapi megélhetésre
elegendd pénz keresni egy hinap alats?

A médiak t6bb mint tiz éve riogatjak kozonségiiket az ingatlankozvetits gonosz mumusaval, amely
a széles korben olvasott napisajtd, az ingatlanos szaklapok, a TV mindennapos téméja. Ebben szerepuk
van azon szakmai szervezetek vezet8inek is, akik centralista elképzeléseik és szakmai gyengeségiik miatt
még torvényi rasegitéssel is csak szerény szervezettséget tudtak elérni. A célkeresztben a cimkozvetits,
arfelhajt6, vevlket becsapé kis irodak allnak, de nem ritkdn valamely piacat félt6 nagycég vagy szakmai
szervezet hlizodik meg a negativ kampdny hétterében. A polgarok pedig "veszik az adést", és lehetSleg
keriilik a kozvetitket. Az id6kozben végbement pozitiv valtozasok ellenére mindez rontja az egész ingat-
lankizvetitd szakma reputdcidjdt is.

Korlatozottak a szakma érdekérvényesités lebetdségei is, nem allnak rendelkezésre azok a biztositékok,
amelyek az Ggyvédekhez hasonléan a szerz8dés szerint elvégzett munka jaranddésdgat automatikusan
hozzaférhetévé vagy kikényszerithet6vé tennék. Kordbban az OriGo Ingatlanborze Egyestlés
Borzetanacsanak elnokeként is csak részleges sikerrel tudtam ennek az igénynek érvényt szerezni. Az
akkor tobb mint 170 céget magéba foglalé szervezet etikai normdit Mikodési Szabalyzataban rogzitette,
igy szép eredményeket mutatott fel. A szakmai etika érvényesitése érdekében alapitottam kollégaimmal
a Magyar Ingatlan Klubot 2000-ben, ahol szintén létrehoztuk Etikai és Miikodési Szabalyzatunkat.
A klub tagjaival és a szakma nagyjaival hoztuk létre az Ingatlan Férumot, 2002-ben kimunkaltuk és
levédettik az egyéni tagsdgon alapulé 6nall6 Magyar Ingatlan Kamara dokumentumat.

Ugy tinik, a politikai elit a kezdeti lendiilet utan mara inkibh ellenérdekeltté vilt, ezért nem jitt litre a
Kamara. Mivel 7gy itéltiik meg, hogy a helyzet tarthatatlan, 2005-ben ijjdszerveztitk a kordbban a divide et
impera jegyében szétszedett ingatlanszakmat, é nyitottunk a nyilvanossag fele.

Itt kell valaszolnom arra a kérdésre, kibdl lehet j6 tigyntk, megtanulhaté-e a szakma tanfolyamon
vagy egyetemen, illetve mi a killonbség ingatlankozvetit§ és ingatlan-tanacsadé kozote. Abbdl lehet jo
ugynok, aki rendelkezik a teljes vertikumaban kiépiilt oktatdsi rendszer nyujtotta képesitésekkel, jol
kommunikal, és rendelkezik kell6 empatiaval, tehat képesség és készség egyarant jelentss tényezdk. A
szik szakmai definicién tdl az ingatlanfajtak specifikumaitdl figgGen beszélhetiink ingatlankozvetitdrél
vagy ingatlan-tanacsadérdl. A legnagyobb ingatlanpiaci szegmenst jelentd lakdspiacon példaul a misza-
ki, gazdasagi, jogi hattértuddssal rendelkezd ingatlankozvetit6 hidnya egyben az ingatlan-tanacsadéi
hattér hidnyat is jelenti, hiszen széleskord tdjékozottsagabdl adéddéan az ingatlanos szakember kicsit

tanacsadé is, ha komolyan képviseli tgyfele érdekeit. A korrekt ingatlankizvetitii tevékenység lokalis é
Junkcionalis egyszerre, cégenként valtozik, mely szegmensre specializdlodtak, milyen szervezeti

' Maslow, Abraham Harold (1908-1970) a pszichoanalizis és a behaviorizmus meghaladésara térekvd tgynevezett humanista pszicholégia
atyja. Az emberi sziikségletekre és motivacickra vonatkozé modelljeihez lasd Motivation and Personality (1954) cim munkdjt valamint
Benesch, H.: Pszicholdgia. SH Atlasz. Springer, Budapest 1994. 262-263. old. (A Szerk.)
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kiépitettséggel rendelkeznek. Eredményeket az adott teriilet alapos ismeretével, a lehet§ legjobban
kiszolgalt tigyfelekkel lehet elérni: ehhez a spiralfiizet vagy notesz mar nem adekvat eszkoz. A korrekt,
kiszamithato cégek és iigynikok gyimolcsozd egyiittmiikidése alakithatd ki a kolesonos érdekeltség figyelem-
bevételével. E rendez8elvek komoly szakmai perspektivir nyitnak az ellen8rzott, szinvonalas szolgaltatast
nyujté ingatlankozvetitdi munkaban.

Az ingatlan, mint érték és aru

Az ingatlan "dllaganak sérelme nélkiil (el) nem mozdithatd vagyontargy, (...) amely lebet egy meghatdrozott
[oldteriilet (telek) elidegenithetetlen fibb tartozékaival (épiilet, nivényzet, foldfelszin alatti kincsek, foldfelszin feletti
légréteg) egyiitt. (...) Rividen: (...) a foldteriiler és a rajta létrehozott épitmény."

Az ingatlan kulonleges vagyontargy, mert sokfélesége miatt nem szabvianyosithatd, feloszthatatlan,
ezért magasak a tranzakcids koleségei, kinalata rugalmatlan, magasak a transzferkoltségek, az ingatlant
menedzselni kell, specidlisak a kockazatai, él benne az 6rokkévalésdg igénye, specialis szakismeretet
igényel, a piac nem egységesitett, nehezen miikodhet a szabad piac klasszikus formaja, a tGzsde. (Ennek
ellenére 1993-95 kozott mikodoet nalunk az Ingatlant8zsde, mikodik az OriGo Ingatlan Borze, és
megjelent a RE-MAARKET nev{ elektronikus piactér). Végul az ingatlanvagyon korményzati bea-
vatkozdsok céltablaja lehet.

Ingatlan lehet épitmény: lakds vagy nem lakas céljara szolgal6 épitmény (iroda, tzlet, szallashely,
ipari létesitmény), vagy lehet csupan fold: kulteriilet, mez8gazdasagi fold, szantd, kert, legeld, erdd,
vagy beltertlet, épitési telek vagy 6vezet. Egy nemzeti piacon jelen van minden ingatlantipus, ezek fold-
rajzi vagy mas természetes egységként eltéréek, azonban régionként és populacionként jellemzGek. Piaci
szegmensként megkulonboztetiink kereskedelmi ingatlant, lakéingatlant, ipari ingatlant, mez8gazdasa-
gi ingatlant, 4duld ingatlant, és egyéb ingatlant. Forgalmukat kilonboz8 tényezdk, legfképpen a
kereslet-kindlat viszonya hatdrozza meg.

A piac legfejlettebb formadja, a koncentralt piacként mikods tézsde a 17. szdzadtdl Eurépaban és
Amerikajaban alakult ki, 300 évig csiszolédott, nalunk az elmult években jelent meg ismét. A t8zsdének
és az ingatlanforgalmazdsnak nagy hagyoméanya van Hollandidban, Anglidban és Németorszagban. Az
USA-ban a szovetségi kormany adéssagainak torlesztése és a gazdasagilag szétesett orszag talpra allitasa
érdekében értékpapirt bocsatott ki 1792-ben. A korményhoz lojalis 24 kereskedd a mai Wall Street-i
tézsde helyén all6 platinfa alatt megalakitotta a listas kereskedelmi tipusu tézsdét, ami a novényrél
"buttonwood" megallapodés néven vélt ismertté. Ebben a 300 éves periédusban sziilettek meg egyebek
kozott az ingatlankozvetités, ingatlanértékelés, ingatlanfejlesztés, ingatlangazdilkodas fogalmai és
funkcidi. Az ingatlanszakma az alabbi tertiletekre bomlik:

Az ingatlankizvetitik, ingatlanivoddk, ingatlaniigynikségek alaptevékenysége az eladdk és vevsk
igényeinek osszehangoldsa. Pontos szamuk nem ismert. A RICS Magyarorszag® felmérése szerint 3359
olyan villalkozas mikodik, amely hasznélja az ingatlanforgalmazas vagy ingatlankozvetités megjelolést.
Mi a MATAV telefonkényv alapjan orszdgosan mintegy 1500-2000 irodat, Budapesten mintegy 300
mkods irodat vélelmeziink, a KSH adatai alapjan az ingatlankozvetitésre (is) jogosult gazdasagi tar-
sasagok szama orszdgosan 50 ezerre, a RICS Magyarorszag felmérése szerint 38.300-ra tehetd, szakok-
tatasi intézmények adataibdl kovetkeztetve az ingatlankozvetitésre jogosult egyéni vallalkozék 10-12
ezren lehetnek. Az ingatlanértékelik, forgalmi értékbecslok tevékenysége az ingatlanok forgalmi értékbecs-
lése, aminek a tomeges bérlakas-elidegenités (1992-1998) soran volt, illetve a banki, gyamhatésagi,

> RICS - Royal Institution of Chartered Surveyors - az angol Kiralyi Okleveles Ingatlanszakértok Tarsasaga. (A Szerk.)
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birésagi gyakorlatban elSirt ingatlanértékelési feladatok ellatdsaban van jelent8sége. Az évszazados
hagyomanyu szakteriileten tevékenykednek magyar és vegyes cégek egyarant. Az ingatlanfejlesztik,
ingatlanforgalmazok Gj létesitményeket, egyebek kozott kereskedelmi és bevasarlo kozpontokat hoznak
létre, illetve értékesitenek, az Gj lakast vasarlok hasznalt lakasait értékben atveszik és tovabbértékesitik.
Ezt hossza ideig beruhdzasnak nevezték, azonban az ingatlanfejlesztés tobbet jelent, hiszen rendkivil
t8keigényes: fejlesztendd ingatlant kell venni, beruhdzasi és kivitelezési tervet kell készittetni, az ered-
ményes targyalasokhoz épitési engedélyt beszerezni, amely az értékesités feltétele is. Az ingatlankezeld
(tarsashdzkezeld), ingatlangazdalkods, a facility management valamely szervezet vagy befektetdi kor tulaj-
dondban 1év8 ingatlandllomanyt mikodteti, vagy azzal gazdilkodik (elad, vasarol a szervezet
érdekében). A koncentralt piacok, érték,- aru,- ingatlantGzsde, Ingatlanborze, Ingatlanmédia, ingatlan-
szaksajtd, ingatlan-adatbankok, hirdetési lapok 7ngatlan-adathizisai az ingatlanszakma, illetve a piac
szerepl8i szamara piaci informacidkat és adatokat szolgaltatnak. Ma kozel 100 ilyen talalhat6. Nalunk
nagyobb és fejlettebb ingatlanpiaccal rendelkez§ orszagokban, mint az USA vagy Kanada, az ingat-
lanpiac szolgaltatéi kore joval szélesebb. Mar emlitettem a buyer brokert, aki kizardlag a vevdi igények
kielégitésével foglalkozé tgynok vagy tugynokség. Léteznek az ingatlanszakmaban ajanlott specialis
kalkulatorok, szoftverek, és mas segédeszkozok.

A magyar ingatlanforgalmazasi folyamat szereplSi részben szabadfoglalkozasuak, egyéni val-
lalkozok. A jogdszok a kialakult szokasok alapjan maguk is kozvetitenek, az ingatlannal kapcsolatos
szerz8désekhez olykor muiszaki vagy gazdasigi szakért6t vonnak be, de betanitott munkés szerepébe
szoritjak az ingatlanos szakembereket. A miszaki végzettségiiek korében 1960-t6l talképzés jelentkezett,
a munkaer§-felesleg a tervezdi és beruhdzéi teriiletre hizédott at. Epitési elirasok, kiilonbozs szintd
telepuilésrendezési tervek (TSZT - Tertleti Szabalyozasi Terv, FSZKT - F&varosi Szabélyozasi Keretterv,
KSZT - Keruleti Szabélyozasi Terv, stb.), telekkonyvi kivonatok és egyéb specidlis ingatlan tugyek
intézésében hasznositani tudtak a tanulményaik és gyakorlati munkdjuk sordan szerzett ismeretanyagot.
A kizgazddszok szamara volt legnehezebb a bekapcsolédds, mivel a jogi és miszaki ismeretek elenged-
hetetlenek voltak az eredményes miikodéshez. Mindazonéltal mindhdarom szakembercsoport megalapo-
zott jogi, miszaki, gazdasdgi ismeretekkel, j6 tizleti érzékkel rendelkezett.

A piacgazdasiag beindulasaval megviltozott a gazdasag szerkezete, a tarsasdgi torvényt kovetSen
1988-ban jogszabaly jelent meg az ingatlankizvetitésril’, sorra alakultak a — nemzetkozi osszehasonlitasban
alultkésitett — ingatlanforgalmazi cégek, amelyek a sajatos helyzetben kell§ szakmai tapasztalat nélkil
egyszerre szinte minden résziizletagban szerencsét préobaltak. Ma is tal sok cég van a piacon, ahogy mon-
dani szokds: "a Janos meg a Viros is ingatlankozvetitéssel foglalkozik". Bér ezek a cégek alkalmasint
tobb szakmai szervezetnek is tagjai, mivel nincs hivatali, ellendrzési, szankcionalasi jogokkal felruhazott
kamara, az dllampolgarok széles kore ki van téve olyan nyereséghajhdszoknak, akiket csak paraszthajszal
valaszt el a szervezett blinozésben val6 részvételtdl.

Az ingatlanforgalmazds, a rendszervaltdssal hagyomany nélkil jelent meg Magyarorszdgon. Az
ingatlankizvetités kezdete a 19. szdzad elejére datilidik, az akkor mikodS szamos ingatlankozvetitGt,
kozvetitéssel is foglalkozé bankot az akkori eloljarésagok ipari osztalyai, felugyeleti szervként pedig a
Foldmveléstgyi Minisztérium hataskorében miikodd Orszagos Foldbirtokrendezd Bizottsag feligyelte.
A két vilaghabora kozott mar jelen volt a tudatos ingatlankereskedelem, szerepldi alapvetSen a hazi-
urak voltak, a polgdrok tgyvédek segitségével bonyolitottdk ingatlancseréket, masok a kavéhazban,
kaszindban kotottek tzleteket. A banki jelzdlogrendszer, a zdlogjogok érvényesitése és a zdlogositott

> 49/1982. (X. 7.) MT rendelet az ingatlankdzvetitésrdl, egységes szerkezetben a végrehajtasarol sz6l6 13/1988. (XII. 27.) EVM rendelet-
tel. A késSbbiekben 1d. még 46/1997. (VIIL. 14.) BM rendelet az ingatlankozvetitésrdl sz6l6 13/1988. (XII. 27.) EVM rendelet
modositasardl. (A Szerk.)
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ingatlanok értékesitése komoly ingatlanforgalmat és szakapparatust hozott létre. A 2. vilaghaborat
kovetSen az allami tervpolitika tudatosan torekedett monopolhelyzet kialakitdsira, 1949-ben az
iroddkat allamositottak, 0j ingatlankozvetit§ rendszert hoztak létre. A Beligyminisztérium 1949-ben
rendeletet alkotott arrél, hogy a févarosban allami ingatlankozvetitd szervet kell létrehozni, majd a
F&varosi Tanacs megalapitotta a Févarosi Ingatlankozvetits Vallalatot. A maganforgalmu lakascseréket
a FIK intézte. Ekozben voltak jelent8s allami lakasépitések, az OTP pedig a maganerds lakasépités pil-
lére volt. Helyiséggazdalkodasi jogszabalyok kertltek megalkotésra, a 80-as években erre céget is létre-
hoztak, az iranyitott gazdalkodas részleteit miniszteri rendeletek szabalyoztak. KésSbb vidéken is meg-
alakultak az dallami ingatlankozvetit§ vallalatok, tobbnyire az allami ingatlankezel§ vallalatok
keretében, tobb megyében 1972-ig 6nalléan, majd a varosgazdalkodasi vallalatok részeként mikodeek.
Az 1970-es évek vége a tervszer( ipartelepités idGszaka volt: orszagos telephelyforgalmi kézpontot hoztak
létre a termelési céla ingatlanok biztositasira érdekében. A hdbora utdn elGszor 1951-ben a 37/1951.
sz. minisztertandcsi rendelettel® szabédlyoztik a kozvetitSi tevékenységet. Szabdlyoztak a belteriileti
ingatlanok és lakasok atruhdzasat és az értékbecslési tevékenységet, ami az illetékalap megallapitasara
korlatozédott. A rendelkezést csak hisz évvel késdbb médositottak, de az Epitésiigyi és Vérosfejlesztési
Minisztérium 31/1971. sz. rendelete’ meghagyta a kozpontositott ingatlankdzvetitési monopéliumot.
Jelentss valtozast hozott a 49/1982. sz. minisztertandcsi rendelet®, amikor az illetékalap-megal-
lapitasahoz kotelezd értékbecslést az illetékes tanacs pénzigyi osztalydhoz rendelte. EttSl kezdve a
tandcsi ingatlankozvetit6k megbizasos alapon dolgoztak. A rendelet alanyi jogon megengedte az
ugyvédek ingatlankozvetitdi tevékenységét. Ezzel megsziint a tanacsi ingatlankozvetit6k monopol-
helyzete. A rendelet az elmdlt hasz év moédositasai ellenére jelenleg is hatdlyos. Utoljara a tarsasagi
torvény hatdasara sziletett 13/1988. (XI1.27.) EVM rendelettel’ moédosult, a moédositds az ingat-
lankozvetitésre jogosultak korét szabédlyozza, az igényeknek eleget téve kiterjesztette az ingat-
lankozvetitési jogosultsagot a jogi és maganszemélyek szinte teljes korére, és megsziintette az ingat-
lanforgalom ingatlantipusok szerinti megosztasat. Ezt kovetSen vezették be az ingatlankozvetitSk vizs-
gakotelezettségét. Az 1980-as évek elejétil bekoszontott a vallalkozasok kora, 1985-1986-ban megjelen-
tek az elsd ingatlanosok, 1989-r¢ megérett a rendszervaltas.

Izgalmas rividen dttekinteni a gazdasagi kirmyezetet, és a mai orszagos illetve budapesti ingatlanpiacot
tulajdonformak szerint, az allami, magan és onkormdanyzati ingatlankindlatot a potencialis eladék és
vasarlok szemszogébdl. A rendszervaltas idGszakaban a magyar gazdasdgot nemzetkozi Gsszehasonlitds-
ban tobb tényez§ egylittese jellemezte, a gazdasagpolitika {6 torekvése a nemzetkozi fizetSképesség
megtartasa mellett a gazdasag strukturalis, piacgazdasagi dtalakitdsa volt. Nyomasztéan hatott a val-
lalati gazdalkodasra a magas bels6 inflaci6. Az utébbi években az inflacié tartésan egyszamjegytre
csokkenése kedvezBen hat a monetaris és hitelpolitikara, bar a — politikailag is — befolydsos bankok
messze nem nyujtanak kulfoldi tarsaikhoz hasonlé szolgaltatast, a piacban pedig nincs elég kényszerits
er6 ennek megvaltoztatasara. A bankok befolyédsa érzékelhets az ingatlanszakmaban is: beépiilve a szak-
mai érdekképviseletekbe a szakmat igyekeznek sajat képukre formalni, jelzés értékliek a banki
értékelések és minGsitési torekvések. A rendszervaltds ingatlanpiaci szempontbdl is kedvezdnek
igérkezett. Az Gj vallalkoz6i és gazdasagi struktura, az atalakuldssal létrejott kis- és kozépvallalkozasok,
az élénkild aru-, és pénzpiac képezte az ingatlanpiacot fellendit6 komplex er6t: 4j telephelyekre, iro-
dahazakra, raktarakra, gazdasagi épuletekre volt sziikség. Ebbe a folyamatba integralédott a kilfoldi
mkods téke: a kulfoldieket korlatozo intézkedések ellenére beépult a gazdasigba, az EU-ba t6rténs

* Egyes belteriileten 1évG ingatlanok és lakasok atruhdzdsardl sz616 37/1951. (I1. 4.) MT rendelet

531/1971. (XIL. 31.) EVM rendelet az ingatlankozvetitésrdl sz616 27/1971. (IX. 14.) Korm. szamu rendelet végrehajtdsardl
©49/1982. (X. 7.) MT rendelet az ingatlankozvetitésrél

7 Az ingatlankdzvetitésrl sz616 49/1982. (X. 7.) MT rendelet végrehajtasardl rendelkezd 13/1988. (XII. 27.) EVM rendelet
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belépésiinkkel Gj pozicidkra tor. Az elmult idGszakban kiemelkedd mingségl irodahdz-tomeg jelent
meg, jelentsebb teleptiléseinken elfogytak a j6 épitési telkek, atalakult a nagyvarosok strukturidja, a
rozsdadvezetek eltlintek, 4j ipari létesitmények, logisztikai kozpontok, bevasarlé kézpontok jottek 1étre,
a lakdspiacon magasabb szinvonala laképarkok, varosrészek alakultak ki, bar e lendilet id6kozben
alabbhagyott. A keresleti piac helyén béséges kinédlat és nyomott arszint jelentkezett, ami vonzotta a
tékét. A piac differencialtta valt és magasabb drszintet mutat, t8kekoncentracié és centralizacié zajlik.
Az iroda és lakaspiac taltelitett, az Onkorményzati lakasborzék irant csekély az érdekldés és a
fizetSképes kereslet, de az egyéb ingatlanokra iranyul6 valds kereslet is hianyzik. Egyedil a Kincstari
Vagyonigazgatésag licitjein latszik erGs érdeklddés. A lakashitelek valtozasa épitési hullamot valtott ki,
visszaesett a hasznaltingatlan-kereslet, egyre kedvezGbb feltételek mutatkoznak a maganfogyaszt6
szamara.

A kindlati oldalon megfigyelhet§ a t6ke-javak piacszer mozgasa, és bizonyos spekulacié. A bérlakas-
szektor ugyét sokszor helytelentl, lobbyérdekeknek megfelelGen kezelik, mikozben Németorszag,
Franciaorszag példajara hivatkoznak, ahol jelent8s a bevandorl6 munkavallalk rétege, mas a lakhatasi
mobilitast indukalé munkahelystruktiara. Nalunk alacsonyak a bérek, tehat a lakasbérleti dijak is, s6t
kereslet hidnyaban tovabb csokkennek. A szocidlis bérlakas a joléti dllam jellemzGje, nalunk azonban alig
épulnek ilyenek, a nem szocidlis alapon miikodé bérlakas-piac pedig vallalkozéi tevékenységként az ala-
csony bérek miatt nem kifizet6dd, a raszoruléknak pedig elérhetetlen. Az, hogy nemrég a pénziigymi-
niszter, a koltségevetés ura kapott felkérést a szocialis bérlakasok rendszerének kimunkalaséara, salyos
anomalia, hogy ne mondjam: allatorvosi 16.

Az ingatlanvagyon forgalmat differencialja, hogy az elidegenités alapjaul szolgald tulajdonjog kiilin-
bizd, sit sajatos magyar fajtdi vannak jelen. Az dllami tulajdon (termelGi ingatlanok, iroddk, szocialis, kul-
turalis intézmények, foldtertletek, stb.), aszerint oszlik meg, ki gyakorolja ténylegesen a tulajdon felet-
ti rendelkezés jogat. A karpétlas, a f6ldtorvény és a privatizacié ebben szamos valtozast hozott, bar a
tulajdon egy része felett atalakult formaban ma is az llam, az APV Rt, az énkormanyzatok, illetve a
Kincstari Vagyonkezel§ Igazgatésiag rendelkezik. Utdbbinal a kihasznalatlan vagyon tobb éve
értékesitésre var, bar értékesitése targyaban tenderek, versenytargyaldsok kertltek kiirdsra.

A fentieket Osszefoglalva: az ingatlan kiilinleges vagyontargy, a polgdarok szamdra a tulajdoni jogok
kizvetlen vagy kizvetett gyakorldsa esetén is meghatdrozd érték, ugyanakkor jelentds csabitds a piti maffiozik é
Jebérgalléros bitnizok szamara egyardnt.

* A piac éretlen, hijan van tapasztalatoknak és statisztikaknak, bar utébbiak gyorsan szaporodnak.

* A piaci résztvevGk kore sokszind, mindenki gy gondolja, ért az ingatlanhoz. A 90-es évek elején
hianyzott a szakképzési rendszer, azéta csupan néhany egyetemi képzés indult el, a kulfoldi
egyetemi végzettségek még nem elismertek, de toreksziink erre. Munkankat és a hatélyos jog-
szabélyokat egy sz(ik hatalmi-szakmai elit szabotédlja. A "bebukott" banki ingatlanokat a bankok
latszatra palydzati dton az altaluk preferdle vevSknek juttatjdk. E piackorldtozé "hézi-
tenyészetekkel" szemben csak széleskor szakmai nyilvdnossaggal harcolhatunk. A jobb
érdekérvényesitd képességgel rendelkezd érdekeltek szlkiteni igyekeznek az értékelésben
résztvevl kort is, és egyes szakmai szervezetek asszisztalnak ehhez.

* A rendszervaltds idején hianyzott az ingatlan- és jelzdlog-finanszirozas, de aranya a lakossagi tran-
zakcidk korében 2001-ben is igen alacsony volt. Az inflaciés gazdasigban az alacsony jovedelem,
az eladdsodastdl vald félelem miatt hidnyoztak a hossza tava hitel-kihelyezések, ez a jelzalog ter-
jedésének és a javulé banktechnikai hattérnek koszonhetSen mara valtozéban van.

* A lakéingatlanokkal kapcsolatos kormanyzati elképzelésekben szocialpolitikai talsuly érvényesiil,
amely valasztasi ciklusonkénti médosul.
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* A tulajdonjog bejegyzésében bizonytalansag, lassisig tapasztalhatd, amely a szamitégépes rend-
szerek fejlesztésével csokken. A foldhivatali dolgozok nem kellGen képzettek, az Foldmuvelési és
Vidékfejlesztési Minisztérium és Igazsagligyi Minisztérium kozott rivalizalas folyik. Nemzetkozi
Osszehasonlitdsban magas az atirési illeték.

* A taradalom alacsony mobilitasi hajlandésdganak oka a foldrajzilag eltér6 munkaalkalmak, eltérd
ingatlanérték-aranyok és a koltozési hagyomanyok hianya.

* Rendkiviil magas a tulajdonosok ardnya a szabadpiaci lakasbérl6khoz viszonyitva.

* Az ingatlankoézvetitési tevékenység szervezetlen, alacsony szinvonalu. Cimkoézvetit6k mikodnek
brokerek és szaktandcsadok helyett. Ennek a helyzetnek a fennmaradasat a 2001-t8l fennallé
jogszabélyi kornyezet elésegitette. Az Orszagos Lakds- és Epitésiigyi Hivatal (OLEH) honlapjan
megjelent jogszabalyok illetve jogszabalyvéltozasok gy(jteménye® sok tekintetben segiti az
attekinthet8séget, de a jogszabalyok érvényesithetGsége kérdéses, mivel befolyasos lobbyk
érdekeit sértik.

A lakéingatlan védelme, mint blinmegelGzési probléma: korabbi javaslataink

A lakasmaffia jellegli blinozési jelenségeket vizsgalé parlamenti albizottsdg el6tt magam is megje-
lentem és timogatasra kértem a politikusokat. A kovetkez&ket mondtam el:

Fogyasztévédelem, jogbiztonsag, blinmegel§zés és versenyképes ingatlangazdasidg csak ugyanolyan
jol szervezett ingatlanos szakmaval lehetséges, mint a mérnokok vagy tgyvédek esetében. Kértem,
tamogasséak a j6 ideje el6készités alatt 4ll6 ingatlankamara létrejottét, lehetleg még az unids csatlakozas
elétt. A 2000. szeptemberében civilszervezetként létrejott Ingatlanklub azért alakult, hogy
kovetelményeket, cselekvési programot fogalmazzon meg a szakma szamara. A 2001. szeptemberében
létrejott, 19 szovetséget és egyesiletet képvisel§ Ingatlan Firum £6 célkitlizésként az ingatlankamara
megalapitasat, a kontarok kizarasat, nyilvantartas létrehozésat tlizte ki. Ehhez azonban elébb a torvényi
feltételek megteremtése szitkséges. 2002. oktdber 15-én az alig egy éve alakult Magyar Ingatlan Férum
ulésén 13 ingatlanszakmai szovetség és harom tandcskozasi joggal rendelkezs tag képviselGje alairta a
létrehozandd Magyar Ingatlan Kamara alapité dokumentumait (Ingatlanszakmai és Etikai Koédex,
Alapszabaly, Szervezeti felépités). A dokumentumok hivatottak szabalyozni a szakmai és személyi
kovetelményeket, a tevékenység normativait, szabalyrendszerét, a fogyasztévédelmi szempontokra kon-
centralva, nem wutolsi sorban a lakdsmaffia hdttérbe szoritdsa, a szakma nemzetkizi versemyképességének
megteremtése érdekében.

Elfogadhatatlan — mondtam, — hogy egy multidiszciplinaris ismereteket igénylG szakma esetében
nalunk kizardlag kozépfoka képzettség szerezhetd, ezért egyuttmikddve az Ingatlan Féorum Oktatasi
Kollégiumaval, egyetemekkel, fGiskolakkal és kozépiskolakkal az alapfokutdl a felséfokig terjeds képzési
rendszert dolgoztunk ki, végén Msc. fokozattal. Az ingatlanszakma partnerséget ajanl a kormanynak, és
a torvényhozasnak az ingatlankamara létrehozasahoz sziikséges torvényi feltételek kimunkaldsaban.
A létrebozandi kamara teljes kiriien szabdlyozni kivinja az ingatlanszakma dgazatainak mikodését, ezek szak-
mai, képzési és etikai vonatkozdsait, feltételeit. SzakértGink kozremikodtek a pénzmosds elleni 1994. évi
XXIV. torvény és a végrehajtasardl rendelkezd 299/2001. (XII. 27.) Kormanyrendelet el8készitésében.

¢ Elérhet§ a hetp://www.oleh.hufindex.php?a=adat_jog&q=quick_jog cimen. (A Szerk.)
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Az ingatlankamara f6bb célkitlzései:

* A kamara az dllamigazgatasi szervezetektdl fokozatosan atveszi azokat a jogositvanyokat, ame-
lyek a szakmai tevékenység szabalyozdsahoz, a jogositvanyok elbirdlashoz és kiadasdhoz, valamint
a jogszertien végzett tevékenység ellenGrzéséhez sziikségesek. Az atvett feladatok elvégzéséhez
sziikséges forrasokat a koltségvetés a kamara rendelkezésére bocsatja.

* A kamara érvényesiti tagjainak érdekeit az ingatlanos tevékenység szabélyozasiaban, a teljes
tevékenységi folyamat ellendrzésében és a megfelel§ dijazas ellenében végzett munkafeltételek
javitdsaban.

* A hazai és nemzetkozi versenyben védi és érvényesiti tagjainak érdekeit.

* A kamara a magyar ingatlanosok reprezentativ szakmai Onigazgatasi szervezeteként muikodik,
amely tavlatilag minden ingatlanos képviseletét tekinti céljanak.

* Erdekvédelmi és kommunikacids tevékenységével megteremti, megszildrditja, majd helyreallitja
a magyar ingatlanosok szakmai, tarsadalmi elismertségét.

* A fenntarthat6 fejlédés kovetelményeivel 6sszhangban torekszik arra, hogy a szakmai fejl6déssel
kapcsolatos kozgondolkodas alakitéja és megkeriilhetetlen véleményformal6ja legyen.

* A felsGoktatési reformba bevont partnerként elGsegiti az egyetemi és fGiskolai oktatdsi program
és a gyakorlati foglalkoztatasi igények osszhangjat.

* Kovetkezetes eljarasi rendjével megfelel§ jogi és szakmai kornyezetet teremt a torvényes
mikodésbe vetett bizalom helyredllitasahoz és erGsodéséhez.

A Magyar Ingatlan Kamara kildetése tehat az érdekérvényesités: a tarsadalom érdekeivel 6sszhang-
ban, a hazai és a nemzetkozi téren egyarant képviselni és védeni a magyar ingatlanosok érdekeit a
kozvetités, forgalmazds, fejlesztés, értékelés, értékbecslés, kezelés, gazdalkodas, varosmenedzsment,
facility management teriletein, valamint szakmai 6nkorményzati jelleggel ellitni a tevékenység igaz-
gatasi feladatait.

Elmondtam azt is, hogy ingatlancsalast elkovetéséhez egyszeri vagy tobbszori kozokirat-hamisitas-
ra van szitkség: hamis tulajdoni lapot, szerz6dést vagy személyi okmanyokat kell késziteni. Ha a valddi,
esetleg korlatozottan cselekvBképes, szenvedélybeteg tulajdonost erdszakkal, szinlelt jogtgylettel,
megtévesztéssel forgatjak ki vagyonabdl, az ingatlan-forgalmazé keveset tehet, hiszen altalaban nincs is
jelen. Akik ingatlankézvetitének alcdzva ilyet tesznek, nem tartoznak a szakmahoz, viszont az ilyen
ugyek a szakma rossz hirét keltik. Bar beszélniink kellene a végrehajtds soran tapasztalt anomaliakrol,
de ezek sem tartoznak az ingatlanos szakma teriletére. Az ingatlaniigyletben kozremikoddket,
ugyvédet, kozjegyz6t, ingatlanforgalmazét, bankot, az tgylet egy vagy tobb résztvevje szandékosan
megtéveszti, mikozben a jogligyletet szabalyosnak igyekszik feltiintetni.

Az ingatlantOrzskonyv bevezetését — akkor még (!) — nem tartottuk sziikségesnek, hiszen a teljes-
koriiség és hitelesség elvét nem lattuk biztositva, az ingatlanok egy részének tulajdoni helyzete tisztazat-
lan volt, csak a telekkonyv rendbehozatala utan latszott rendezhet8nek. A nem értékesitésre szant ingat-
lanok tulajdonosait nehéz lett volna a torzskonyvezés koltségeinek viselésére ravenni, ezért ugy véltem,
az ingatlanokkal kapcsolatos helyzet nem hasonlithat a gépjarmu torzskonyv esetéhez, az ingatlanosok
csupan annyit tehetnek, hogy kozremiikodnek az ingatlan statusanak feltarasaban és tanisitdsiban, amit
az ugyletben résztvevSk megbizasa alapjan végezhetnek. Az eljardsban megvizsgalhatjak az ingatlan
tizikai és jogi allapotaval kapcsolatos dokumentumokat, tényeket, éllitasokat, és tapasztalataikat
minssités formajaban a megbiz6 tudomasara hozhatjak. A mindsités konkluzidja, hogy az adott ingatlan
Jorgalmazdsra ajanlott vagy nem ajanlott. A tanusitvany birtokdban a megbiz6 eldéntheti, milyen kockéza-
tot jelent szamara a tervezett ingatlantigylet. Az ingatlanosok munkajat tdmogatnd, ha dijmentesen
vagy raciondlis koltség ellenében szabalyozott betekintést nyerhetnének a telekkonyvi adatokba hagyo-
manyos vagy elektronikus aton. A tanusitvannyal val6 visszaélések elkertilésére biztonsagi elemek
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(bélyeg, cimke, hologram) alkalmazasat javasoltam, valamint a tanusitvany egy példanyanak letétbe
helyezését a kamarandl annak bizonysagaul, hogy azt jogosult szakért§ adta ki.

A személyi okmanyok ellenGrzésével kapcsolatos javaslatunk szerint célszerlinek latszott olyan
hat6sagi szolgaltatas kialakitdsa, ahol a jogligylet létrehozdja (igyvéd, kozjegyz8, bank, ingatlanszak-
érts, kereskeds stb.) a ndla bemutatott okmany azonositasat kérheti elektronikus tton, a képnek a
hat6sag adatbankjdban tarolt torzspéldannyal valé 6sszehasonlitdsa utan a hatésag tizenetben kozolné,
a bemutatott okmany megfeleli-¢ vagy nem. Az informacié a tervezett jogugylet résztvevSi szamara ele-
gend§ a kétes hitelességli okmaény felhasznédlasdval kezdeményezett jogugylet meghitsitaséhoz, a
hat6sag viszont kozvetlen informaciét kaphatna a hamisitott okmany 1étérél, tartalmardl. Mindez
néhdny perc alatt elvégezhets, a technikai eszk6zok ésszer( Osszegért beszerezhetdk. E folyamat hason-
16 a bankkartya-termindloknadl és a hatdratléptetd rendszer altal naponta ezres szamban végzett tranzak-
ci6khoz. A hatésag adatszolgéltatési koltségeinek fedezése érdekében célszerl lenne a rendszert emelt-
dijas tavkozlési szolgaltatasként miikodtetni, hasonléan az USA kovetségein alkalmazott vizumigényls
rendszerhez. A hozzaférGk szamat korlatozni lehetne egyebek kozott a programcsomag megvasarlasi
feltételeinek szabalyozédsaval.

Végil a Magyar Ingatlan Kamara létrehozasaért felels TorvényelSkészitd Bizottsag elnokeként
arra kértem az albizottsdg tagjait, segitsék munkankat, hogy mi is segithessiink.

Vajidtak a hegyek ...

. és valamit sziiltek, de nem az ingatlanszakma javdra. A jobb érdekérvényesitési helyzetben
levs szakmék képviselSi kaptak tovabbi jogositvanyokat, nagyobb hatalmat, és igyekeztek ellentéteket
szitani a szakmank képviseletét ellaté szervezetek vezetdi kozoct.

20006. janudr 1-jén midosult az ingatlan-nyilvintartds szabdlyairil szold torvény, ami néhdny mdsik
intézkedéssel, kiztiik a személyi igazolvanyok kirizhettvé tételével egyiitt, a lakdasmaffia elleni hatékonyabb fellépést
segiti eld. A kormany Osszehangoltan és fokozatosan sziikiti a lakdsmaffia mozgasterét, tobb modositast
javasolt az Orszaggylésnek, amelyek kiszélesitik a lakdsmaftia elleni harc eszkoztarat. Az intézkedések
részben janudr 1-jétdl, részben marcius 1-jét6l hatdlyosak. Az Orszaggytlés asztalan jelenleg is vannak
hasonl6 céla kormanyjavaslatok. Januartdl a tulajdoni lapokon, a széljegyekben egyértelmien utalni kell
az ingatlant érint8 folyamatban 1évG tgyekre (addsvétel, jelzalog-bejegyzés stb.). A bejegyzések alapjat
képez8 okiratokat csak azok tekinthetik meg, akik irdsban igazoljak érdekeltségiket. A foldhivatalnak
ellendriznie kell a tulajdoni lapba betekint8k személyazonossagat, szintén igazolvannyal vagy cégdoku-
mentaciéval kell igazolnia magat a tulajdoni laprél masolatot kérének. Az életszertség érdekében a vevd
nyilatkozatot kérhet az elad6tdl, miszerint a bejegyzési engedélyt legkésébb fél év mulva megadja.
A kormany még augusztusban kiszélesitette a foldhivatali informaciés hal6zathoz, a Takarnet rendszer-
hez hozzaférni jogosultak korét, valamint véltozasfigyelS rendszert vezettek be, és eltoroleék az egyszeri
80 ezer forintos csatlakozasi dijat, de a hasznalatért tovabbra is fizetni kell. Vagyis biztositott a f6ldhi-
vatalok szamitégépes Osszekapcsolédasa, és a hozzaférést a foldhivatali adatbézisokhoz kiilsé fel-
hasznalok, bankok, kozigazgatasi intézmények, 6nkormanyzatok, kézjegyz8k, tigyvédi irodak szamara.

A lakésmaffia olyan blncselekményeket kovet el, amelyek megel6zésében jelent8s szerep harul az
ugyvédekre és kozjegyzkre, hiszen az ingatlanszerz8dések érvénytelenek tigyvédi vagy kozjegyz6i ellen-
jegyzése nélkul. A kabinet ezért kezdeményezte a birdsagi végrehajtikril sz016 torvény modositasat. Az
idei évtSl korozhetdvé valnak a személyi azonositok, az elveszett, ellopott okmanyok bekertilnek a
rend8rség korozési rendszerébe, megnehezitve az ezekkel torténG visszaéléseket. A bennuk szerepld
lakcim elavulasaval a régi tipust személyi igazolvanyok lassan kiszorulnak a hasznalatbél. A marciustol
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hatalyba 1ép6 mddositas szerint elektronikus formédban kérhetnek hiteles masolatot a tulajdoni lapokrol,
de az okmadnyiroddkban is hozzajuthatnak az ugyfelek. A kozjegyz6k tovabbra is kidllithatnak
tanusitvanyt a tulajdoni lap tartalmardl, ez egyenérték marad a hiteles tulajdoni lap-masolattal.

A kormany mas mddosito javaslatotokat is benyujtott az Orszaggytlésnek, amely hamarosan dont
réluk. Ezek egyike szerint az ugyvédek, kozjegyz8k és birdsagi végrehajtéknak is legyen joga az inter-
neten keresztil betekinteni a Beligyminisztérium nyilvantartasaiba: ellendrizhessék tigyfeleik személya-
zonossagat. A személyes adatokat tovabbra is szigortian védenék a szabalyok: jogaszi megkereséskor a
hat6sag a kamardknal ellenGrizné a lekérdez§ felhatalmazasat. A biztonsagot novelné a lekérdezésekril
a jogaszoknal kotelezGen vezetett nyilvantartds, akik jogellenesség esetén jeleznének a hatdsagnak.
A nyilvantartasokba valé betekintés az tigyvédek és birdsagi végrehajtok szamara lehetSség volna, a koz-
jegyz0k szamara azonban kotelesség: minden esetben ellendriznitik kellene tigyfeleik adatainak valédisagat.

A nyilvanossdg a szakmai kontrollban nem jelenik meg, ezért fel kell tenni a kérdést, valéban a
megfelel§ intézkedések irdnyaba haladunk-e. Adatvédelmi szempontbdl a javasolt eljardsi rend sértene
néhdny torvényt, s6t az Alkotmanyt is. Termdfold adasvételekor példaul a szerzGdéseket a felek adataival
és a vételarral egytitt 15 napra ki kellene fuggeszteni a korjegyz8 hirdetStabldjan. Kevéssé érthetd, miért
nem elég az el@vasarlasra jogosultakat értesitése. Ugyanis e hirdetményeket két csoport figyeli: az ingat-
lan-biinizdk és a betirdk. Jobb tippadd nem is kell! A foldhivatali varéhelyiségekben pedig Gjabban min-
den foldhivatali hatdrozat ki van figgesztve, sokszor rajzszoggel: nem védi semmi, bérki elviheti,
jegyzetet készithet réla. E foldhivatali hatdrozatban minden személyes adatunk szerepel, mi tobb, uzleti
és banktitkok is, név, szlletési adatok, lakcim, az adasvétel targya ideje, kapcsolédd peres eljardsok:
aranybdnya adatiizéreknek, zugiraszoknak vagy "még zugabb" igyvédeknek’.

A szakma javaslatai a kilonféle igazgatas szintek hatalmi jatékanak estek dldozatul, ami gatolja az igazi
problémék megoldésat. Az ingatlan-nyilvantartds kordbbi rendszere fennmaradt, az ingatlanpiacon a jogas-
zok az ellen8rzésben — példaként emlithet$ az okmanyellenSrzés — nagyobb hataskort kaptak, mint korab-
ban, novelték befolyasukat, mikézben az ingatlanos szakma befolydsa valtozatlanul korlatozott maradt,
széleskord szolgaltatdsara és a nyilvanossdgra a szakmai és politikai elit egy része tovabbra sem tart igényt. Ma
mar hibanak latom, hogy korabban nem tamogattuk az ingatlan-bicselekményekkel szemben létrehozott
rendGri Kaptar-csoport javaslatat az zngatlantirzskinyy 1étrehozasara, holott bizonyos feltételekkel hatékony
eszkoz lehetett volna. Megtudhattuk volna bel6le, milyen allapota ingatlant vesziink, milyen szabélyozasok
érvényesek az adott teriileten. Ma mar gy gondolom, az adasvételi szerz8déshez mellékelt leir6 ingatlan-sza-
kvélemény tobbet ér, mint a helyrajzi szimra hivatkozds és a vevd altal "megtekintett dllapot”. Az
auttorzskonyvvel valé analdgia okdn emlitésre méltd, hogy a készilg jogszabdly szerint egy olyan abszoluat
ingatlan-specifikus tgyben, mint az épuletek energia-llapotanak felmérése, Gjonnan képzett energia-audi-
torok fognak eljarni ahelyett, hogy az ingatlanos szakképzésben végzett szakemberek végeznék el."

? A foldhivatali hatdrozatokat a fldhivatal vardhelyiségeiben torvény elGirasainak megfelelGen kizar6lag azokban az esetekben fliggesztik
ki, amikor az érintett személy kiildeménye azzal érkezett vissza, hogy a megadott cim téves, vagy ismeretlen helyre kolt6zott. Ilyenkor a
kozigazgatasi eljarasban elfogadott hirdetményi kézbesitéssel torténik a kozlés. (A Szakmai Lektor megjegyzése)

' Unids elSiras szerint elvileg 2006. januar 4-edikétd] Gj lakdsok dtadédsa eldee, késébbiekben a hasznélta lakdingatlanok eladésakor is, Gn. ener-
giatanusitvanyt (passzust) kell készittetni. Az erre a tevékenységre szakosodott energia-auditorok képzése mar zajlik a Budapesti M{szaki
Egyetemen. A képzésben résztvevd mérnokok az épiletek energiahatékonysdgardl szol szabalyozas értelmében a beépitett anyagok és tech-
nolégiak figyelembevételével valamint az energiafelhaszndlas csokkentésnek médozatait is ismertetve allitjak majd ki az energiapasszust, annak
tartalméért jogi felelGsséggel tartoznak. A lakéingatlanok energiafelhasznaldsuk szerint kategéridkba kertilnek. Az energiapasszus kiaddsa
varhatdan néhdny 10 ezer forinttal noveli a lakdsvasdrlas koltségeit. A jogszabaly azonban egyelGre varat magdra, szovegezését és a kapcsolodo
4llamigazgatisi feladatok végrehajtasinak elSkészitését az Eurépai Parlament és a Tandcs 2002/91/EK Iranyelve (2002. december 16.) "az épiiletek
energiateljesitményéré]” valamint a Kormany 1036/2004. (IV. 27.) rendelete alapjan az OLEH keretében az tin. Energiapasszus-bizottsag végzi.
Héttéranyagok talalhatéak a Magyar Epitész Kamara honlapjan a htp://fenntarthato.hul epites/Members/megyolenergiatanusitvany/index_himl cimen
vagy az OLEH honlapjén a hetp:/fwww.oleh.huf index.php?a=adat_energia cimen. (A Szerk.)
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Az ingatlanos szakma masik fontos, legalabb egy j6l m{ik6dd piacgazdasiagban mar bevalt javasla-
ta a tulajdonjog-garancia intézményesitésére vonatkozott. Tulajdonjog-garanciat biztosité cégekre az
ingatlaniigyletben részt vevs vasarloknak és bankoknak van sziitksége: tudniuk kell, milyen tulajdon
vasarlasban vesznek részt, nem mertil-e fel rejtett tulajdonjogi probléma. A tulajdonjog-garancia cégek
tzletszabalyzatban rogzitett garanciat nydjtanak a szabalyzatban meghatarozott id6ponttdl az ingatlan
egészére vagy részére az eladonak és vevonek, valamint a jelzalogbanknak. A tulajdonjog-garancia min-
denkinek el6nyére valik, hiszen védelmet nyujt kilonb6z8 hibak vagy csalasok ellen, garanciat kindl a
magukat tulajdonosnak feltlintetd bérl§, megalapozatlan hasznédlati vagy szolgalmi kovetelés,
zalogigény, a bejegyzés és valds allapot kozott jelentSs eltérés eseteire. Egyszéval rendszer-semleges,
hatékony piaci modszer, amely a szakmaban teljesitményelvii és nem érdekérvényesits képesség szerin-
ti szelekciét végez.

Az ingatlanos szakmanak persze a sajat hdza tdjan is van tenni val6ja. A Magyar Kereskedelmi és
Iparkamara érdekeit szem el8tt tartva téviatnak gondolom, hogy 2005. januarjaban a MAISZ" és a
MKIK"” maés szakmai szervezetek megkérdezése nélkul létrehoztak az MKIK mellett miikods
Ingatlanszakmai Kollégiumot. Egyes vallalkoz6i korok arra torekszenek, hogy ezzel feleslegessé tegyék
az ondll6 kamarat, amely egyéni tagsigon alapulé szakmai kamaraként szovetségese, — bar nem
feltétlentl része — lehetne a tobb mint 100 éves multtal rendelkez8 Kereskedelmi és Ipari Kamaranak.
A kérdésben a MKIK sem egységes: egyesek partnernek tekintik a Magyar Ingatlan Tandcsot, masok
nem szdmolva az esetleges presztizsveszteséggel elutasitjak ezt.

Vilaszul, mivel az 6ndllé kamra megalakitdsat veszélyeztetve lattdk, az Ingatlan Férumban
tomorult szervezetek (IGE, IME, MIGSZ, MIOSZ, TKKE") 2005. aprilisaban Magyar Ingatlan Tandcs
(MIT) néven megalakitottdk 4j szovetségiiket. A teljes nevén Magyar Ingatlan Szakmai Szervezetek
Orszdgos Szivetségének elsédleges célkitiizése a kamarai tdrvény kiharcoldsa. Ehhez megnyertiik az OLEH,
a Beligyminisztérium, az Oktatasi Minisztérium, a Pénziigyminisztérium valamint a Gazdasigi
Minisztérium tamogatdsat. A megalakulaskor kibocsatott felhivasunkban valamennyi halad6 szakmai
szervezet szamara — a MAISZ szamara is — egytttmiikodést ajanlottunk. Igyeksziink elnyerni a mar
kamardba tomorult — mérnoki, tgyvédi, végrehajtoi, orvosi, dllatorvosi, gydégyszerészi, kozjegyzoi,
igazsaglgyi szakértdi — hivatdsok tdmogatdsat programunk megval6sitasdhoz. Szervezetiink az orszdgos
kamara létrejittéig a megyei szakmai tagozatok egylittm(kodS rendszereként, egyestleti formaban
tevékenykedik, de az alapité szervezetek megtartottdk szervezeti Onallésagukat korabbi ugyeik
intézésében. A szervezetben 3 f8s delegdtussal vesznek részt, ezek alkotjak a kozgy(lést, élén a
szervezetek elnokeibdl alakult 3 tagla elnokséggel valamint egy fGtitkarral. Szervezetiink rendelkezik
széles szakértGi stab mellett sziikebb tandcsaddi hattérrel (stratégiai fGtanacsadd, szakmai tandcsado,
szervezeti és pénziugyi tandcsadd). Teljes joga tagjaink mellett, amelyek non-profit szakmai
érdekképviseletek, vannak egytittmikods partnereink, oktatdsi intézmények, civil szervezetek, valamint
partol6 tagjaink.

A MIT etikai kidexben szabalyozza a tagok egymassal szemben kovetend§ magatartasi szabalyait, és
tagjainak tdmogatasat, piacvédelmét, az ugyfelek korrekt kiszolgaldsat tekinti f§ céljanak, tehat
alapvetGen piacvédelmi céllal alakult.

'" Magyar Ingatlanszovetség

"> Magyar Kereskedelmi és Iparkamara

5 Ingatlangazdélkoddk Egyesiilete, Ingatlanosok Magyarorszagi Erdekképviseleti Egyesiilete, Magyar Ingatlan-gazdalkodék Szovetsége,
Magyar Ingatlankozvetit6k Orszagos Szovetsége, Tarsashdzi Kozos Képvisel6k Egyestilete (A Szerk.)
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Sztranydk Jozsef
Az ingatlanos szakma feladatai a csaldsok visszaszoritdsaban

BG6vebben az aldbbi célrendszert tartja szem elGtt:

* Az ingatlanos szakma hazai és kilfoldi mddszereinek elemzése, kozos fellépés a szekcidk szakmai
onallésaganak megtartasa érdekében.

* Az ingatlankozvetités eszkozeinek és hatdsanak elemzése.

* Az ingatlanos szakma rendezett m(kodésének, j6 hirnevének, elismertségének megteremtése,
fejlesztése.

* Rendszeres, j6 kapcsolatok kialakitdsa a gazdasagi élet szereplGivel, a tarsszakmak képviseleteivel,
a sajtéval, a kormanyzati tényezdkkel, a hatdsagokkal és egyéb szervezetekkel.

* Nemzetkozi kapcsolatok fejlesztése, tapasztalatcserék elGsegitése, ismeretek bivitése.

* Az egyestlet korében a szakmai fejlédés segitése szervezett oktatassal, konferencidk szervezésével.

* A tagok szakmai képviselete itthon és kilfoldon.

* A gazdasag fejl6désének elsegitése.

Ugy gondoljuk, hogy a fejlett demokracidk gyakorlatat és a hazai hagyoményokat szem elétt tart-
va, a kornyezet alakitdsa, fejlesztése, védelme érdekében az orszaggyllésnek a meghatdrozé ingat-
lankozvetitdk, fejlesztdk, értékeldk, ingatlangazdalkoddk tevékenységének és szakmaetikai elveinek
szabalyozasira meg kell teremtenie a szakmai Onigazgatas lehetSségét. Torvényt kell alkotnia arrdl,
hogy az ingatlanszakma valamennyi szegmensében a kozvetitdi, fejlesztSi és szakértSi tevékenység
engedélyezését, felugyeletét az allamigazgatastdl szakma dnkorményzatként mikods, demokratikusan
valasztott koztestiilet veheti dt. A koztestileti hatdskor és az egyéni tagsig azért fontos, mert a
tevékenységet a szakember maga végzi eredményét képessége, munkdja hatdrozza meg; a megbiz6 és a
szakember kozott bizalmi viszony szikséges; a tevékenység jelentds, f6ként vagyonbiztonsagi,
kornyezeti, erkolesi, anyagi, illetve kulturdlis értékeket érint. A szakmai jogosultsigot kiilon
feltételekhez és névjegyzékbevételhez kell kotni, amelynek meghatarozasa, a jogosultsdg elbiraldsa és
hiteles névjegyzék vezetése a kamara — nem pedig egy kozhaszna tarsasdg, amit a pénziigyi korok altal
finanszirozott szakmai lobby szorgalmaz — feladata lenne bizonyos feligyeleti joggal egytitt. A feladatok
akkor lathat6ak el hatékonyan, ha tevékenységi jogosultsaggal csak kamarai tag rendelkezhet, vagyis ha
a kamardban tagnak lenni kotelez8 lenne, ugyanakkor a torvényes feltételeinek megfeleld jelentkez8ket
a Kamara koteles lenne tagjai sordba fogadni. A kézérdek védelmében a kamarat fel kell jogositani etikai
kédex és ingatlanszakmai dijszabas megalkotdsara, legyen tovabba joga a szakmai érdekek képviseletére
a jogalkotdsban, az igazgatdsi, onkormanyzati és igazsagszolgaltatasi szervek elGtt. A torvénynek tartal-
maznia kell a kamara 6nigazgatasi szervezetét, eljardsait, feliigyeleti jogainak szabdlyozasat annak szem
el6tt tartasaval, hogy a kamarai dontéshozdék szakmai és helyi ismereteik bortokaban hatékonyabban
tevékenykednek, mint az dllami irdnyitds. A torvény atmeneti rendelkezései ismerjék el a kamarai tag-
sagra nem jogosultak korabbi, 1989 és 1995 kozott szerzett szakmai végzettségeit és szakértdi engedé-
lyeit. E szervezett jogok birtokosainak névjegyzékbevétele megfelels feligyelet mellett menjen végbe, és
garantalja szakmdjuk gyakorldsit tovabbi 360 napig.

A kamara hatékony eszkoz lehet az ingatlanmaffia elleni harcban, a polgarok pénztarcdjanak
kimélésében, a kulturdlt, magas szintl szakmai szolgaltatas, hatékony szakmai és fogyasztdi
érdekképviselet kialakitasdban. Egytitt kivainunk miikodni a MKIK szervezeteivel a cégképviseletekben,
kulonosen a fogyasztévédelemben. Az Eurdpai Kozosséghez tortént csatlakozas elGsegiti a torvény
megalkotdsat és az ingatlanos tarsadalom érdekeinek, kamarai képviseletének elfogadasit, az allamigaz-
gatastol atvett feladatok ellatdsahoz szukséges anyagi tdmogatds biztositasat, és nem utolsé sorban a
hatékony blinmegelGzést is.

(Lezarva 20006. aprilis 4.)
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A KOZJEGYZOK ES KOZJEGYZOI KAMARAK
FELELOSSEGE ES LEHETOSEGEI AZ
INGATLANCSALASOK VISSZASZORITASABAN

Dr. Parti Tamas

kozjegyz8, sajtoszévivs
Magyar Orszagos Kozjegyz8i Kamara

A KOZJEGYZO FOGALMA, TEVEKENYSEGE, FELELOSSEGE, FELUGYELETE,
ELHATAROLAS EGYEB JOGI PALYAKTOL

A kozjegyz6

A kozjegyz8kr6l szol6 1991. évi XLI. torvény (tovabbiakban: Ktv.) szerint a torvény kozhite-
lességgel ruhazza fel a kozjegyzSket', hogy a jogvitak megelGzése érdekében a feleknek pértatlan jogi
szolgaltatast nyajtsanak. A kozjegyzs a jogugyletekrdl és jogi jelentSségl tényekrdl kozokiratot allit ki,
okiratokat 8riz meg, a felek megbizasabdl pénzt, értéktargyat és értékpapirt vesz at a jogosult részére
torténd atadas végett, a feleket a hatdskorébe utalt eljarasokkal kapcsolatban — a felek esélyegyen-
16ségének biztositasaval — tanacsadassal segiti jogaik gyakorlasaban és kotelességeik teljesitésében.

A kozjegyz8 a jogszabaly altal meghatdrozott hatdskorében az allam igazsagszolgaltatd
tevékenysége részeként jogszolgaltats hatdsagi tevékenységet végez, eljardsa soran csak a torvénynek
van alavetve, nem utasithatd, az iigyekben részrehajlas nélkil, hivatdsat személyesen gyakorolva koteles
eljarni.

A kozjegyzG koteles megtagadni a kozremikodését, ha az kotelességeivel nem egyeztethet ossze,
kulonosen, ha kozremiikodését olyan jogtugylethez kérik, amely jogszabélyba titkozik, vagy jogszabaly
megkertlésére irdnyul, illetSleg célja tiltott vagy tisztességtelen. Ha a kozjegyz8 az eljardsa soran aggé-
lyos korilményt észlel, de a kozremikodés megtagadasara nincs ok, koteles e korilményre tgyfele
figyelmét felhivni és ezt az iratban feltiintetni. Ha a fél ez ellen tiltakozik, a kozjegyz8 a kozremikodését
megtagadja. A kozjegyz8 nem jarhat el abban az igyben, amelyben biréként a Polgari perrendtartasnak
(tovabbiakban: Pp.) a biré kizarasira vonatkoz$ szabalya szerint nem jarhatna el. A kozjegyz8 a
kozremiikodésée a fent emlitetteken kivill mas okbdl nem tagadhatja meg.

A kozjegyz6 tisztsége ellatasan kivil csak tudomanyos, mlvészi, irodalmi, oktat6 és mUszaki alkot6
munkadt, tovabba sporttevékenységet végezhet keres§ tevékenységként. A kozjegyz6 nem végezhet sem
személyes kozremiikodéssel, sem korlatlan anyagi felelGsséggel jaré vallalkozasi tevékenységet, ingatlant
vagy kolcsoniigyletet nem kozvetithet, a kozjegyz6i tevékenységgel Osszefliggésben kezességet vagy
szerzGdést biztosité mas kotelezettséget nem vallalhat. Nem esik e tilalom ald a vélasztott-birdi
tevékenység, a tertleti kamara elnokségének elézetes engedélyével 1étesitett kuratériumi tagsag és tiszt-
ségviselés, kilon torvényben szabalyozott kozvetitsi eljarasban folytatott kozvetitSi tevékenység.

' Ahol a szoveg kozjegyzGt emlit, ott ez alatt mind a kozjegyzGt, mind a kézjegyz8-helyettest érteni kell.
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A kozjegyzG a fél részére nem készithet maganokiratot, kivéve alairasi cimpéldany tervezetet. A koz-
jegyz6 kinevezésekor, majd azt kovetSen hiaromévente — az esedékességtdl szamitott harminc napon
beliill — vagyonnyilatkozatot tesz a koztisztviselSkre vonatkoz6 adattartalommal és adatkezelési szaba-
lyok szerint. A vagyonnyilatkozatot a tertileti kamara elntksége tartja nyilvan és ellenSrzi.

A kozjegyzG a hazai szabalyozas szerint tehat olyan hat6sagi személy, aki kozhatalmi jogositvany bir-
tokdban az dllam igazsagszolgaltatasi tevékenységének keretében Ggynevezett megel$z8 igazsagszolgal-
tatasi tevékenységet végez. A kozjegyzlt, tekintettel arra, hogy hatésigként mikodik, nem kotheti
szerz8dés a hozza fordulé ugyfelekhez, hanem felkérés alapjan jogszabalyban meghatdrozott
kozremiikodési kotelezettsége van, tehat koteles eljarni minden elé kertil§, hataskorébe tartozé tigyben.
A kizjegyzd a fent idézett okok miatt iigyfeleitil fiiggetlen, kizhatalmi pozicidhan van, a piaci tevékenységek
teriiletéril, példanl az ingatlankizvetitéshdl, a jogszabaly kifejezetten kizdrja.

A kozjegyz8 kizardlag kozokiratokat készit, amelyek a jogszabédlyban meghatarozott feltételek szerint
kozvetlen birdsagi végrehajtas kivaltasara alkalmasak. Az ingatlaniigyletek tekintetében ennek gyakorlati
haszna az, hogy példaul az eladé altal a vev6nek at nem adott ingatlan birtokbaadasa, a visszafizetendd
foglalé, megfizetendd kotbér vagy akar a meg nem fizetett vételar megfizetése kikényszerithetd, illetve a
kozjegyz8i okirat alapjan kozvetlenil végrehajthaté. Tehat a feleknek pereskednitik nem kell.

Hazénkban az ingatlan adasvételhez, cseréhez, zdlogszerz8déshez és egyéb ingatlaniigyletekhez, az
ezekr8l sz016 szerz8dések érvényességéhez jogi szakértd igénybevétele szikséges, azaz a hatdsdgi
hatarozatokon kivil az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzést eredményez§ iratokhoz tigyvédi ellenjegyzés
vagy kozjegyzdi okiratba foglalas szikséges. A kozjegyz8 vagy az ligyvéd az allampolgarok szamdra az
ingatlantigyletek esetében megkertlhetetlen kozrem(ikods személy.

A kozjegyz$ feladatai, altalanos eljarasi szabalyok

A kozjegyz0i tevékenység harom {6 teriilete a memperes eljardsok (ide tartozik a hagyatéki eljarés is),
a ténytanisitvanyok (ezek kozott tanulméanyunk szempontjabdl érdekes a személyazonositassal jard
tanusitvanyok kore, azon belul az aldirds-hitelesités tertlete), végul pedig @z zigyleti okiratok. Utébbi cso-
portba tartoznak az ingatlanokkal kapcsolatos kozjegyz8i okiratba foglalt szerz8dések és szerz6désekhez
kapcsolt jognyilatkozatok is. A harom teriilet szabalyozasa részben eltér@, teriiletenként mas eljarasi,
okirat-szerkesztési, jogorvoslati, feltigyeleti és felel&sségi szabalyok érvényesiilnek. A tanulminy témaja
szempontjabol az utébbi két tertilet, tehat a ténytanudsitvanyok és az tigyleti okiratok tertiletei érdemel-
nek emlitést.

A fenti két tertilet biztonsagot érint§ eljarasi szabdlyai — a teljesség igénye nélkil — a kovetkezdk: a
Ktv-ben el8irt kozjegyz8i alakszerliségek megtartasaval a kozjegyz§ altal elkészitett kozjegyzdi okirat,
ennek hiteles kiadmanya és a kozjegyz8i tanuasitvany: kozokirat. A kozjegyzdi okirat, ennek hiteles kiad-
manya és a kozjegyzGi tanusitvany elektronikus uton is elkészithets. A kozjegyz§ altal, a torvényben
elGirt alakszerlségek megtartasaval készitett, a kozjegyz6 mindGsitett elektronikus aldirasaval ellatott
kozjegyzdi okirat, ennek hiteles kiadmanya és a kozjegyzGi tanasitvany ugyancsak kozokirat (elektroni-
kus kozokirat, aminek az elektronikus ingatlan-nyilvantartasi eljardsban fontos szerepe lesz).

A bir6sag végrehajtasi zaradékkal latja el a kozjegyzGi okiratot, ha az tartalmazza a szolgaltatdsra és
ellenszolgéltatasra iranyuld vagy egyoldala kotelezettségvallaldst, a jogosult és a kotelezett nevée, a
kotelezettség targyat, mennyiségét (Osszegét) és jogcimé, a teljesités modjat és hatdridejée. Ha a kote-
lezettség feltétel vagy idGpont bekovetkezésétdl figg, a végrehajthatésaghoz az is szitkséges, hogy a
feltétel vagy id6pont bekovetkezését kozokirat tantsitsa. Végrehajtasnak van helye a zdlogszerz6désrdl
sz6l6 kozokirat alapjan akkor is, ha a teljesités hatarideje letelt. Mivel hazankban az ingatlantigyletek
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nincsenek kotelezGen kozjegyz8i okirathoz kotve, ezek azok a rendelkezések, amelyek miatt az ingat-
lantigyletek soran a felek kozjegyz8 kozremtikodését veszik igénybe.

A kozjegyz6 felel azért, hogy a kozjegyzGi okirat a valosignak megfelelGen tartalmazza a kozjegyzs
jelenlétében lezajlott torténéséket, elhangzott nyilatkozatokat. A kozjegyzGi okiratot vildgosan,
roviditések nélkil kell szovegezni, a leirasndl liresen maradé sorokat vizszintes vonallal kell kitolteni. A
kozjegyzGi okiratban a hataridGt, hatdrnapot, a pénzkotelezettség végosszegét, az okirat keltét és mas
fontos szamadatot szammal és bet(ivel is ki kell irni. Torolni, atitni vagy a sorok kozé irni nem szabad.
Ha egy sz6 torlése sziikséges, a javitast ugy kell elvégezni, hogy az athuzott sz6 olvashaté maradjon. A
torolt szavak szamat a lapszélen vagy az okirat végén fel kell tiintetni, és a kozjegyz8 valamint a felek
aldirasaval kell ellatni. Ha a kozjegyz8i okiratban mas véaltoztatas vagy kiegészités sziikséges, ezt az oki-
rat megfelel§ sordban utal6 jellel kell jelolni. A valtoztatast vagy kiegészitést — az érintett szavak szama-
nak feltiintetésével — a lapszélen vagy az okirat végén kell elhelyezni, és a kozjegyz8 valamint a felek
alairasaval kell ellatni.

A kozjegyz8i okiratot tigyszammal, oldalait folyamatos sorszammal kell ellatni. A kozjegyz8 a koz-
jegyzGi okiratot a végén aldirdsaval, kozjegyz8i min8ségének feltiintetésével és bélyegzGjével latja el. A
fél és a tobbi érdekelt a kozjegyzdi okiratot a végén alairja, vagy kézjegyével latja el. Ha erre nem képes,
az alairast a kozjegyz§ alairasa pétolja. Ha a kozjegyzGi okirat tobb lapbdl all, ezeket zsindrral ossze kell
flzni, és a kozjegyz6 bélyegzbjével kell megerSsiteni. A kozjegyzdi okirat mellékleteit ugyan-igy kell az
okirathoz flizni. Ha a melléklet erre nem alkalmas, a kozjegyzGi okirat tigyszamaval elldtva az okirathoz
csatolva kell rizni.

A kozjegyz6i okirat eredeti példanyat az a kozjegyz8 8rzi, aki készitette. A felek az okirat hiteles kiad-
manyat kapjak meg, az eredeti kozjegyzG6i okirat csak a birdsagnak és a tertleti elnokségnek adhat6 ki.

A kozjegyzGi okirat elkészitésekor a kozjegyzG kotelessége, hogy meggy6z6djék a fél tgyleti
képességérdl és jogosultsagardl, tovabba valddi szandékardl, tdjékoztassa a felet a joglgylet lényegérdl
és jogi kovetkezményeir6l, vilagosan és egyértelmiien irasba foglalja a fél nyilatkozatait, felolvassa a koz-
jegyzGi okiratot a fél elGtt, meggy5z6djék arrdl, hogy a kozjegyzsi okiratban foglaltak megfelelnek a fél
akaratanak. A kozjegyzGi okirat elkészitésénél aggalyos koriilménynek kell tekinteni kiillonosen azt, ha
a fél a kozjegyzGi okiratba olyan rendelkezés felvételét kéri, amely jogvita keletkezéséhez vezethet, vagy
amelynek nincs joghatésa.

Ha a kozjegyz8 a felet személyesen nem ismeri, személyazonossagardl és sziikség esetén a személyi
adatair6l koteles meggy6z8dni sajat kezd alairdssal és fényképpel ellatott hivatalos igazolvanybdl, a koz-
jegyz§ éltal személyesen ismert vagy személyazonossagat a fentiek szerint igazol6 két azonossagi tant
kozremikodésével.

A kozjegyz8i okirat elkészitésénél két tigyleti tant kozremiikodése sziikséges, ha a fél irastudatlan,
illet8leg olvasasra vagy nevének aldirasira képtelen, nem ért azon a nyelven, amelyen a kozjegyz8i oki-
rat készil, vak, siiket vagy stiketnéma, tgyleti tanuk bevondsat kéri.

A kozjegyz6i okiratnak tartalmaznia kell az eljaras helyét, évét, honapjat, napjat, a kozjegyzG csala-
di és uténevét, székhelyét, a felek, az azonossagi és tigyleti tantk, a bizalmi személy, valamint a tolmaécs
csaladi és utdnevét, a jogligylet tartalmat. Az okiratnak utalnia kell az esetleges meghatalmazésra vagy
mas mellékletre, ha ezek a kozjegyz8i okirathoz nincsenek hozzaftzve, a kozjegyz8i okirat felolvasasa-
nak, illetve az ezt helyettesitd eljarasnak a megtorténtére, arra, hogy a fél a kozjegyzdi okiratban foglal-
takat az akaratdval megegyez8nek talalta, és tartalmaznia kell a felek, az azonossagi és tgyleti tantk, a
bizalmi személy, valamint a tolmacs alairdsat vagy kézjegyét, a kozjegyz8 alairasat és bélyegzilenyo-
matat. A kozjegyzGi okiratban fel kell tuntetni a felek, az azonossagi és tigyleti tanuk, a bizalmi személy,
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valamint a tolmacs lakohelyét, sziikség esetén a felek egyéb személyi adatait, és azt, hogyan gy6z6dott
meg a kozjegyz8 mindezekr6l.

Ha a felet a kozjegyzGi okirat elkészitésénél meghatalmazott képviseli, a meghatalmazast kozjegyz6i
okiratba vagy olyan maganokiratba kell foglalni, amelyben a fél aldirdsat kozjegyz8 vagy magyar
kulképviseleti szerv hitelesitette. A meghatalmazést eredetiben, hiteles kiadmanyban vagy hiteles maso-
latban a kozjegyz8i okirathoz kell flizni.

A kozjegyz§ iratait tevékenységi teriiletenként évente Gjrakezd6dé folyamatos szamozassal latja el,
azokat szigoru és tobbszoros nyilvantartas mellett Grzi, illetve irattdrazza

Az irottakbdl kitlinik, hogy a kozjegyzdi eljaras meglévd szabalyai is olyan garanciélis elemeket tat-
talmaznak, amelyek alkalmasak arra, hogy a blincselekmények elkovetését vagy a jogvitak keletkezését
visszaszoritsak. A kozjegyzsi eljarasban pl. nem létezik visszadatumozott okirat, a kozokiratba foglalas-
nal pl. nem létezik ismeretlen tartalmu szerz6dés. E szabalyok megszegése a kozjegyz8 szamara sulyos
buntet8jogi és kartéritési felelGsséget von maga utdn.

A kozjegyz$ felugyelete
Birisag

A kozjegyz6 eljarasanak torvényességét a kozjegyz8 székhelye szerint illetékes fGvarosi vagy megyei
birésag elnoke feliigyeli. Feliigyeli tevékenysége keretében elrendelheti a kozjegyz§ tevékenységének
kamarai vizsgalatat, fegyelmi eljarast kezdeményezhet. A kozjegyz6k ugyvitelének, hivatali
mkodésének és magatartasanak rendszeres ellendrzése a tertileti elnokség feladata. A tertileti elnokség
a kozjegyz8 hivatalba 1épését kovets egy év elteltével, majd legalabb négyévenként megvizsgilja a koz-
jegyz6 mikodését. A megyei birdsag elnoke vagy a tertleti elnokség a kozjegyz6 mikodésének vizs-
galatat indokolt esetben barmikor elrendelheti.

Meg kell jegyezni, hogy a kozjegyz§ altal tett, csalddtagjaira is kiterjed§ vagyonnyilatkozatot szin-
tén a tertleti kamara koteles ellenGrizni, és korabbi nyilatkozataval 6sszevetni. A kozjegyz8 és csaladja
vagyoni hattere — tekintettel arra is, hogy mas keres§ tevékenységet nem folytathat — igy teljes
egészében feltérképezhets és nyomon kovethetd.

Kamara

A kozjegyz6t a tertleti kamara, amelynek a kozjegyz6 tagja, koteles az iroda megnyitasat kovets
egy év elteltével, majd ezt kovetGen legalabb négyévente ellendrizni. A vizsgélat soran észlelt szabalyta-
lansagok esetén egy év mulva a kamara a szabélytalansigokra vonatkozé célvizsgalatot rendel el.
Amennyiben a kozjegyz8vel szemben panasz érkezik, ugy a panasz kivizsgéalasira is a tertileti kamara
jogosult és kotelezett. Ha az irodavizsgalatok vagy panaszbeadvany nyoman lefolytatott vizsgalatok
eredményeképpen olyan sulyos mulasztast vagy egyéb jogsértést tar fel a kamara, amely fegyelmi vagy
buntetGjogi felelGsség kérdését veti fel, Ggy fegyelmi vagy buntetSeljarast kezdeményez az érintett koz-
jegyz6 ellen.

A fegyelmi eljaras lefolytatasara a kozjegyz8i karban kiilon birdsig jogosult, amelynek tagjai birdk
és kozjegyzOk koziul kerilnek ki. A legstlyosabb fegyelmi buintetések a hatdrozott id8re sz6lé
felfuggesztés, a harom millié forintig terjed6 pénzbuintetés valamint az éllasvesztés, a kozjegyzd-
helyettesek esetében 500.000 Ft-ig terjedd pénzbintetés és a helyettesi névijegyzékbdl val6 torlés, ami
lényegében az allasvesztéssel azonos értékl. Amennyiben a jogszabalysértés silyosabb és valamely biincse-
lekmény torvényi tényallasat is kimeriti, ugy a kozjegyzs ellen buntetGeljarast folytatnak le, amelyre az
illetékes nyomozd, vad és bir6i hatésagok hivatottak.
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Igazsagiigy: Minisztérium

Az Igazsagligyi Minisztérium mindezeken tdl a kozjegyz6i kamara tevékenysége f6lott altalanos és
mindenre kiterjed§ feliigyeletet gyakorol.

A kozjegyzl felelGssége
A Polgari Torvénykinyv szerinti karfeleldsség

A Ktv. 10. § szerint a kozjegyz8 a kozjegyzdi tevékenysége korében okozott kar megtéritéséért a
Polgari Torvénykonyv szabalyai szerint felel. A kdrok megtéritésének fedezésére a kozjegyzé koteles
legalabb 7 milli6 forint értéki felelGsségbiztositast kotni, és azt kozjegyz6i miikodésének tartama alatt
fenntartani. A kozjegyzs és allando helyettese koteles az illetékes tertleti kozjegyz6i kamara (tovabbi-
akban: teriileti kamara) elnckének felhivasira miikodésének megkezdése el6tt igazolni a felel@sségbiz-
tositas megkotését. A felelGsségbiztositas folyamatos fenntartasat a tertleti elnokség barmikor
ellenGrizheti.

Biintetdjogi felelisség - feljelentési kitelezettség

A kozjegyz6 buntetSjogi felelGssége a jelenlegi szabélyozés szerint sok esetben szigoribb, mint az
altalanos buntetGjogi felelGsség, hiszen a kozjegyz8 hatésag, hivatalos személy, igy azoknadl a bincselek-
ményeknél, amelyeknél a hivatali min&ségben torténd elkovetés a tényallas mingsits eleme, a kozjegyz8
szigorubban buntetendd, mint mas elkévetSk. Ugyanazon cselekményért szigorabban buntetendd, mint
egy maganokiratot készit6 nem hatésagi személy, hiszen maga a hivatali mindsége mar mindsits
korilmény. Gondoljunk csak a vesztegetés vagy a kozokirat-hamisitds tényalldsaira! A Buntetd
torvénykonyv tartalmaz kifejezetten hatdsagi személyek altal elkovethetd bilncselekményeket, mint
példaul a hivatali visszaélés, amelynek nem hatésagi személy elkovetdje nem is lehet. Igy a kézjegyz6
altal a kozjegyzdi eljardsaban tandsitott magatartassal megvaldsitott blincselekményi tényallas a bun-
tetGjogi szabdlyozds szerint joval stulyosabban mindsithetd, mint mds, ingatlantugyletek terén
kozremiikodd jogalkalmazok tevékenysége. Ha a kozjegyz8 példanak okaért hamis okiratot készit, ez
mar az irat elkésztulésekor 6nmagdban is kozokirat-hamisitds bintettének minGsil. Egy hat6sagnak nem
minGsulé alany hasonlé tevékenységgel maganokirat-hamisitds vétségét valGsithatja meg, de azt is
csupan akkor, ha az iratot felhasznaljak. A kozjegyz8 buntetGjogi felelEssége tehat jelenleg is igen szigo-
ra. A kozjegyzOnek, mint hatésagnak a hivatali tevékenysége soran tudomasara jutott blincselekménnyel
kapcsolatban feljelentési kotelezettsége van.

Fegyelmi feleldsség

Az a kozjegyzs, aki a kozjegyz6i torvényben vagy mas jogszabalyban meghatarozott kotelességét
vétkesen megszegi, vagy elmulasztja, illetve akinek vétkes magatartdsa a Magyar Orszagos KozjegyzGi
Kamara irdnymutatasaba ttkozik — annak sualyara valé tekintettel —, vagy egyébként alkalmas a koz-
jegyzGi kar tekintélyének csorbitasara, fegyelmi felelGsséggel tartozik.

Amennyiben a kozjegyz8 jogszabaly vagy egyéb kotelezd kamarai norma megsértéséhez vezetd
magatartdsa sulyanal fogva vagy egyébként nem valdsit meg buntet§jogi vagy szabalysértési tényallast,
ugy a kozjegyzs ellen fegyelmi eljarast folytatnak le, amely a fent emlitett sulyos szankcidikat ered-
ményezheti.

Egy, az Ggynevezett lakasmaffiaval kapcsolatosan gyakran emlegetett kozjegyz6 kollégaval szemben

a kamara fegyelmi eljarast folytatott le, amelynek eredményeképpen pénzbintetést alkalmazott. Az
eljarasban nem lehetett megallapitani, hogy a kolléga a buncselekményekhez buntetSjogilag mind-
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sithet6 médon kotédott-e. A nyomozohatdsag a kozjegyz&t még gyanusitottként sem hallgatta ki a
vonatkoz6 buntetSugyekben, mivel blndsségére utalé adat a nyomozds soran nem mertlt fel.
Hangsulyozni kell, hogy a lakasmaffia jellegli blncselekmények elkovetSi kozott soha egyetlen koz-
jegyz6 sem szerepelt. A kamardanak nincs tudomasa mas olyan esetrdl sem, amikor kozjegyzit
elkovetSként osszefliggésbe hoztak volna ingatlancsalasi blincselekménnyel.

A kozjegyzG helye a jogaszi hivatasok kozott

A kozjegyzGt, a kozjegyzGi irodat sajatos hatdsagi szerepe a birdsaghoz, a birdsag egy elGretolt védel-
mi rendszeréhez teszi hasonlatossd. A kozjegyz8 feladata a perbirésag mentesitése. A kozjegyzGre a bird-
val egyez§ kizarasi szabdlyok vonatkoznak. Hasonléan a birékhoz, miivészeti tudomanyos vagy sport-
tevékenységen kivil egyéb jovedelemszerz8 tevékenységet nem folytathatnak, nem lehetnek részesei a
piaci tevékenységeknek, igy nem kozvetithetnek ingatlant sem. A kozjegyz$ szamara kifejezetten tilos
jogi képviselet ellatdsa, a felekkel szerzGdéses viszonyba nem kertlhet. Ezzel ellentétes szabalyozas mind
a kozjegyz8 fuggetlenségét, mind pedig a partatlansagat veszélyeztetné.

E szabalyozasbol kovetkezik, hogy a kozjegyz6 valamely ingatlantigylet kapcsan az elSzetes tar-
gyaldasokban, az ingatlan felkutatasiban, a szerz8déses feltételek kialakitdsiban nem vesz részt.
A képviselet joga az intézmény tarsadalmi rendeltetése és a hazai szabalyozds alapjan az tigyvédi kar tag-
jainak kompetencidjaba tartozik. A kozjegyz8 az ingatlaniigyletekkel mar csak akkor taldlkozik, amikor
az ugylet alapelemeit a felek és képviselGik mar megtargyaltdk.

E kotottségek a kozjegyzG tevékenységét és személyét nyilvanvaléan korlatozzdk az ingatlan-
ugyletek terén, a korlatozas azonban mindenképpen sziikséges ahhoz, hogy hatésagként a figgetlen és
partatlan jogalkalmazé szerepében eleget tegyen tarsadalmi rendeltetésének, azaz a preventiv
igazsagszolgaltatasnak. A kozjegyzG6i okirat f6 eldnye, hogy az ingatlaniigyletek teriiletén kozvetlen
birésagi végrehajtast tesznek lehetGvé.

A kizarési szabalyok és a kozjegyzGi kozremkodés szabédlyozasa kovetkeztében a felek gyakorlati-
lag csak akkor fordulnak kozjegyz8hoz ingatlantigyletek kapcsan, ha szerz6déses viszonyaikba hat6sagi
elemet, azaz kozvetlen végrehajthatésdgot kivannak bevonni szerz8désszegés esetére.

Az ugyvéd tevékenysége a fent vazolt kozjegyzGi tevékenységtdl teljeséggel eltér. Az tigyvédre a
fenti kizarasi szabdlyok nem vonatkoznak, nincsen kizdrva a piaci tevékenységekbdl, tevékenységét
maganjogi jogviszony — megbizds — keretében kifejezetten megbizéja érdekében szerz&déses
kotelezettségként kell ellitnia. Foglalkozhat példdul ingatlankozvetitéssel, de jogosult az tgyletek
megkotésére és képviselheti is a feleket. Ennek megfelelSen az ingatlantgyletekkel kapcsolatos teljes
eljarast az ingatlan felkutatdsatl kezdve a szerz8déskotéseken at a tulajdonviszonyok rendezésén,
esetleges ezzel kapcsolatos pereken keresztil a tulajdonjog bejegyeztetéséig, az ugyvéd egy kézben
egyesitheti. Ez az oka annak, hogy hazankban az ingatlan adasvételi szerz6déseknek elenyész§ hanyada
jon létre kozjegyz8i okiratokban. A Magyar Orszagos Kozjegyz6i Kamara statisztikai szerint a 2005-ben
a kozjegyz§ éltal kozokiratba foglalt ingatlan adasvételi és opcids szerz8dések szama orszdgosan Ossze-
sen 3155 darab volt, mikozben az ingatlan-adasvételek szama 2005-ben orszdgosan — becsiilt adatok
alapjan — tobb szdzezerre volt tehetd.
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Alairas-hitelesités, kozjegyzGi okiratba foglalas, felelGsség

Az alairas-hitelesités ténytanusitdsi eljaras, amikor az tigyfél személyazonossiganak megéllapitasat
kovetSen az adott okiraton a kozjegyz8 az aldiré személyazonossidgat tandsitja. A tanusitd zdradék
kozokirat. Az ingatlantigyletek kapcsan a jogszabalyok 2000. nyardig megengedték a kozjegyzdi alairas-
hitelesitéssel ellatott dokumentumok ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését. Ezt kovetGen azonban ez a
lehet8ség megszint, igy jelenleg a kozjegyz8k részérdl kizarblag a kozokiratba foglalas lehetdsége 4ll
fenn ezen a téren.

Az ingatlancsaldsok kapcsan el6fordult, hogy a kozjegyzdi eljardsban hamis személyi okmanyokat
hasznaltak fel, vagy utébb kidertlt, hogy az iratot aldir6 fél kényszer vagy fenyegetés hatdsira vette
igénybe az eljarast.

Alairas-hitelesités soran a kozjegyz8 nem felel annak az iratnak a tartalmaért, amelyen az alairas
torténik, hiszen azt nem § készitette. De kotelessége meggy6z8dni a fél személyazonossagardl és arrdl,
hogy az aldirast a fél valdban személyesen tette. A kozjegyz8nek, kozjegyz8-helyettesnek minden eljardsa
soran személyesen kell taldlkoznia az tgyféllel.

Az alairas-hitelesitéssel szemben a kozjegyz8i okiratba foglalt ingatlantigyletek esetén a kozjegyzo
az egész szerz8dést kozokiratba foglalja. Figyelembe véve kioktatasi kotelezettségét is, hatdsa van az irat
tartalmara, ennek megfelelGen azért is felelGsséggel tartozik, hogy az okiratba foglalt tgylet egyfeldl
jogszerl legyen, masfell alkalmas legyen a felek altal kivant cél elérésére, azaz a tulajdonjog, zalogjog
stb. ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére. A kozjegyzének, kozjegyzd-helyettesnek természetesen
ilyenkor is személyesen kell taldlkoznia az tgyféllel, kioktatasi kotelezettségének a fél jelenlétében kell
eleget tennie.

Tavhitelesités, tavszerz6dés nem lehetséges, legalabbis mindaddig nem, amig a birésigok be nem
vezetik a sajat gyakorlatukban a felek tdvmeghallgatasat.

Emlitést kell tenntink azokrdl az eljarasokrdl is, amikor a kozjegyz8 mar kész, maganokiratba foglalt
ingatlaniigylet alapjan dgynevezett kozjegyz8i okiratba foglalt kotelezettségvallalast vesz fel annak
érdekében, hogy szerz8désszegés esetén az ott vallalt kotelezettségek kozvetlenil végrehajthat6ak
legyenek. Ez esetben a kozjegyz8 szintén nem felelhet magaért a szerz8désért, hiszen azt nem & hozta
létre.

Ingatlanszerzdések a kozjegyzGi okiratokban

Ami az ingatlantigyletekkel kapcsolatos kozjegyz8i szerz8déses gyakorlatot illeti, megallapithatd,
hogy a kozjegyz6k el6tt leginkabb ingatlan-zalogszerz8dések kottetnek. Ezek azonban a maganokirat-
ban megkotott ingatlan-zalogszerz6dések Osszességéhez viszonyitva kisebb hanyadot tesznek ki, a
maganokirati adasvételi és egyéb ingatlanokra vonatkoz6 szerz8dések terén pedig szinte elenyész6 mennyi-
séget képviselnek a kozjegyzGi okiratok.

A félreértések eloszlatasa végett fel kell hivni a figyelmet a banki zalogszerz6désekre, amelyek dontd
részben maganokiratban jonnek létre, ezek érvényességéhez a hatdlyos szabalyozés szerint — @ jelzalog-
hitelintézeti zalogszerzidések kivételével, amelyek kizokirathoz kitittek — sem tgyvédi ellenjegyzés, sem kozje-
gyz6i okiratba foglalds nem sziikséges. A pénzintézetek a zalogszerz6dések kapcsan rendszerint mégis
igénybe vesznek kozjegyzGi kozremtkodést, de nem az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés, hanem az
ingatlanra kozvetlenul érvényesithet$ birdsagi végrehajtas érdekében. Az ilyen esetek dontd részében
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tehat a kozjegyz6 nem a zdlogszerz8dést koti meg, hanem a mar maganokiratban megkotott szerz8dés
alapjan készit végrehajthaté okiratot.

Azokban az esetekben, amikor kozjegyz6i okiratba foglalt szerz8dés volt Gsszefuggésbe hozhatd
blincselekmény elkovetésével, a nyomozati eljaras szinlelt szerz8dés — példaul visszavasarlasi jog kikotése
melletti addsvétel uzsorakolcson fedezése céljabdl — vagy kényszer, fenyegetés fennallasit bizonyitotta.

A kozjegyz6i eljards szempontjabdl, — figyelembe véve azt is, hogy a kozjegyz§ az ingatlantigylet
lebonyolitasabdl a szerz8déskotést kivéve lényegében ki van zarva, — mindkét esetben arrdl van sz, hogy
a felek elGterjesztett akarata jogszer( tuigyleteket tartalmazott, az dltaluk tervezett tugyletek szabdlyos-
nak tlntek. Amennyiben azonban egy kozjegyz8 szamara nyilvanvaléva valik a jogellenes tartalom, ugy
kozremkodését meg kell tagadnia, ellenkez§ esetben fegyelmi vagy buintetGjogi és karfelelGsség terhe-
li, blncselekmény megvalésulasa esetén elkévet6vé valhat, ami hivatalos személyként fokozott sulya
szankcidkat von maga utan.

A fentiek alapjan kijelenthets, hogy kozjegyz6hoz a felek nem elsGsorban a szerz8déskotés és ingat-
lan-nyilvantartasi bejegyzés, hanem a kozjegyz6i kozremikodés folytdan bedll6 kozvetlen birdsagi végre-
hajthatésdg miatt fordulnak, mivel a kozjegyz8i okirat alapjan a kolesont biztosité zalogtargyra vagy
éppen az addés valamennyi vagyontargyra a per kikeriilésével kozvetlen végrehajtast vezethet a hitelezd,
ha az adés 6nként nem fizet, vagy nem adja birtokba az eladott ingatlant. Ugyanakkor a kozjegyz5i oki-
rat, mint kozokirat egy esetleges perben bizonyitasi elényt is jelent az arra hivatkozé félnek.

BUNMEGELOZESI ESZKOZOK A JOVOBELI CSELEKMENYEK ELLEN

Személyazonosité okmanyok hat6sagi hozzaférése és kotelezs lekérdezése

A tervezett jogszabaly-moddositasok kozul a kozjegyz8i kar udvozli és vérja azt a lehetdséget, hogy
a személyazonositasra hasznalt okméanyok beligyminisztériumi nyilvantartasdhoz hozzaférjen, és innen
kotelezs jelleggel azonosit6 adatokat kérjen le. Ez a lehet8ség jelent8sen visszaszoritja a hamis okmanyok
felhasznalasaval torténd elkovetéseket.

Gyors, biztonsagos és interaktiv ingatlan-nyilvantartas

A kozjegyz8i kar valamennyi tagja 2006. méjus 1. napjatdl kotelez8en rendelkezik fokozott bizton-
sagu mindsitett elektronikus aldirdssal, emellett a kozjegyz8 jogosult barmely iratrdl, az eredetivel
azonos értékd hiteles elektronikus masolatot késziteni, a foldhivatalok pedig a jogszabalyok szerint
2007. januéar 1. napjatdl készek lesznek az elektronikus kérelmek fogaddsira. Ez annyit jelent, hogy
2007. januar 1-jétdl a kozjegyzsi okiratba foglalt szerz8dés hiteles elektronikus maésolata a bejegyzési
kérelemmel és az esetleges mellékletekkel egyttt néhany perccel a szerz8déskotést kovetGen megérkezik
az illetékes foldhivatalhoz, ami jelentGsen visszaszorithatja példdul a tobbszori eladas révén elkovetett
bilincselekményeket.

Egy a kozjegyz8i ing6-zalognyilvantartasi eljarasbol vett gyakorlati példaval tovabbi biztonsagi fok
volna elérhetd. A kozjegyz8 ugyanis, ha ingd vagy vagyont terhel§ zalogjogot jegyez be, a
szerz8déskotést megelSz8en "lefoglalja" a nyilvantartott személyt, azaz minden més kozjegyz8, akinél ez
a személy vagy megbizottja egyidejlleg szerz8dne, az elektronikus rendszerbdl tudja, hogy a személlyel
kapcsolatban szerz6déskotés folyik, ennek megfelelSen a tovabbi kézremiikodést nyugodt szivvel meg-
tagadhatja, amig a bejegyzés vagy a mentesités a foglalds alél meg nem torténik.
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Gondoljuk at, micsoda biztonsagi elGrelépést jelentene, ha az ingatlantigyletet iratba foglal6 koz-
jegyz8 vagy tgyvéd a szerz6déskotést megelézGen vagy azzal egyidejileg az érdekl6ddk szamara hoz-
zaférhet6 moédon a tulajdoni lapon elektronikusan jelezhetné, hogy szerz8déskotés van folyamatban az
ingatlan kapcsan. Ezt kovetSen aztdn a szerz8déskotést kovetGen elektronikusan megérkezhetnek a
szerzGdés példanyai, a kérelem és az egyéb iratok, mig a szerz6déskotés meghitsuldsa esetén a jelz§ fél
koteles lenne a nyilvantartdst errdl a tényrdl haladéktalanul értesiteni. A fokozott biztonsdga mindsitett
elektronikus alairds alkalmas az eljar6 személy azonositasara, igy az e lehet8séggel visszaéld jogosult
felelGsségre vonasa sem okozhat problémat.

Egységes ado és illetékhald, bejelentési kotelezettség

Ha a szomszédos Ausztridban egy kozjegyzs el6tt illeték vagy adokoteles vagyonmozgéashoz kot6dd
okirat sziletik, a kozjegyz8 megkeresi az illetékes ad6- és illetékhivatalt. Az osztrak kollégak és mas
érintettek allaspontja szerint ez nem sérti a kozjegyz8 titoktartasi kotelezettségét és az tigyfél személyi-
ségi jogait, mivel az ad6- és illeték-bevallasi kotelezettség az tgyfélnek torvényi kotelezettsége, a koz-
jegyz8 mintegy szolgéltatdsként veszi at helyette ezt a terhet.

Az eljaras a hazai gondolkodastdl sem teljesen idegen. A jelenlegi szabalyozas szerint ugyanis a koz-
jegyz6 hagyatékatadast kovetben, illetékkiszabds végett koteles megkeresni az illetékhivatalt.

Erdemes elgondolkodni azon, hogy egy teljes fenti szellemben t6rténd, minden szakmat és eljarast
érint$ ado- és illetékhal¢ kialakitasa jelentene-e elSrelépést az ingatlancsalasok visszaszoritdsaban.

Oktatas, tajékoztatas, jogi ismeretek megalapozasa

A legszigorubb jogi szabalyozas és a legkoriltekint8bb eljards sem hozza meg a kivant eredményt,
ha ezek mellett az dllampolgéarok nem részestilnek a jogaikat és lehetGségeiket érintG lehet§ legteljesebb
és folyamatos tdjékoztatasban. Ennek érdekében a Magyar Orszagos Kozjegyz8 Kamara (M.O.K.K.)
weboldalt mikodtet (www.kozjegyzo.hu), ahol a kozjegyz8i eljarasokkal, kamardkkal és egyéb tudni-
valékkal kapcsolatban a felek tdjékozédhatnak. Ugyanakkor a M.O.K.K. t&bb izben felajanlotta, hogy
mind szerz8ként, mind elGaddként részt vesz tdjékoztatd kiadvanyok létrehozdsiban és elGaddsok
tartasaban. Ezt az ajanlatdt a Magyar Orszagos Kozjegyz6i Kamara tovabbra is fenntartja.

s
A leirtakbdl kitlinik, hogy a kozjegyzGségre vonatkozé meglévs szabalyok igen szigord, szimon-
kérhet6 kovetelményeket tdmasztanak a kozjegyzOkkel szemben, megszegésik salyos kovet-

kezményekkel jar. Az eljarasok biztonsagosabba tétele a kozjegyzGségnek is érdeke, ezért kész e tertleten
lehet8ségei szerint egytittmiikodni.

(Lezarva: 20006. marcius 20.)
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AZ INGATLANUGYEKKEL FOGLALKOZO UGYVEDEK
FELELOSSEGE ES LEHETOSEGEI AZ
INGATLANCSALASOK VISSZASZORITASABAN

Kritikai gondolatok jogszabalyokrél, tigyvédekrdl, a Magyar Ugyvédi Kamarardl
és az ugynevezett lakasmaffiarol

Dr. Dobrodinszky Dénes

jogész

Véleményem szerint, olyan, hogy "lakdsmaffia", valéjéban nem létezik. Azok a blin6z8 csoportok,
amelyek korrupt, kapzsi tigyvédek és kozjegyz8k kozremiikodésével "elcsaljak” egyesektdl ingatlanaikat,
nem viselik a maffia klasszikus ismérveit. A "maffia" pedig gy#/ili a myomon kivethet jivedelmeket. Ezért £8
tevékenysége az orszaghatdrokon tulnyulé csempészet, mindenféle illegalis javak kereskedelme, pros-
titucio, zsarolas, Gjabban az emberi szervkereskedelem, és hasonldk.

Az ingatlan — természetébdl adédban — nyomon kovethet§ jovedelem illetve vagyon, amelyet a maf-
fia esetleg pénzmosasra hasznélhat fel, de legfeljebb néhany millids, esetleg tizmilliés nagysagrendben,
ami egy nagyszabasi blinozG6i vallalkozasnak nyilvanval6an nem érné meg, tehat aligha beszélhetiink
igazi maffiarél. Eppen azért — szerencsénkre — a koznyelvben és a médiakban lakdsmaffianak elkeresztelt
blnelkovetSk mikodésének lehetetlenné tétele is lényegesen egyszerlibb feladat, mint a valédi maffia-
blinozés felszamolasa lenne, hiszen az ingatlan-csalasok legtobb esete abba a kategéridba tartozik,
amelyben az "alkalom sziili a tolvajt".

Az elkovetSk nem az atlagosan rendezett csaldidokban vagy munkahelyeken, hanem jellemz8en az
utcan, szorakozohelyeken, kocsmakban akadnak aldozataikra, kivalasztasuk egyik alapvets feltétele,
hogy azok jogban jaratlan személyek legyenek. Igy tal sok tervezés és a maffia szervezettsége sem sziik-
séges ahhoz, hogy a kiszemelt dldozat besétaljon az tgyvédi vagy kozjegyzGi iroddba. A sértettek
altaldban, anyagilag megszorult személyek, akiknek akar néhany szdzezer forint is maga a megvaltds,
amugy is limitalt belatasi képességiik a pénznek mar gondolatatdl is még inkabb leszikil. Az dldoza-
tok rendszerint nem dolgoznak, anyagi forrasaik kimertltek, rokoni, barati, ismeretségi korik nem tud,
vagy nem akar rajtuk segiteni. Pénzintézeti kolcsonhoz nem jutnak, valészind, hogy a hiteligénylés sta-
ci6i meghaladndk mind szellemi mind pszicholdgiai képességliket, és ha valamilyen csoda folytan jelza-
logot vehetnének fel ingatlanukra, képtelenek lennének fizetni a torleszt részleteket, igy is Ggy is el6bb-
utdbb, az utcara keriilnének.

Az ingatlancsaldsok e médszerének megallitdsira ezért nem csak a jogi keretek szigoritasara, hanem
az Magyar Ugyvédi Kamara hatdrozott fellépésére is sziikség lenne.
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TORVENYADTA LEHETOSEGEK AZ INGATLANCSALASOK
VISSZASZORITASARA

Nem feladatom itt az 1997. évi CXLI. tirvény midositasaril szols 2005. évi CXXII. tirvény, vagyis az
ingatlan-nyilvantartasril szolo tirvémy (Inyrv.) Osszes valtozasanak' részletes elemzése, csupan néhany
fontosabb és véleményem szerint az ingatlancsaldsokat kozvetlenil érintd véltozassal kapcsolatban
szeretném elmondani a véleményemet.

Amia 2. § (4) bekezdését illeti, nem tartom hibanak, hogy ezutdn formanyomtatvinyt kell hasznal-
ni: érthetd a torvényhozé ama szandéka, hogy nyomon kovethetd legyen az ingatlan-nyilvantartasba
betekint8k személyazonossiga. Mégsem hiszem, hogy ez lényegesen gatolnd az ingatlancsaldsokat,
hiszen lényegében nincs akaddlya annak, hogy a csalé stromanokat hasznéljon. Ne feledjik, hogy az
ingatlancsaldk felhajté-emberei alaposan tdjékozédnak és szelektdlnak, miel6tt kivalasztandk a sza-
mukra megfelel§ ingatlan és tulajdonosat, majd akcidba lendilnének, a csalé sokszor talan tobbet tud
az adott ingatlanrél, mint annak tulajdonosa. Azoknak a tisztességes szandéku polgaroknak viszont,
akik valéban ingatlant szeretnének vasarolni, az 4j rendelkezés neheziti a dolgat. Egy-egy vasarlo sza-
mos, taldn tobb tucat ingatlant is megtekint, amig megtaldlja a sziméara megfelel&t. A potencialis vasar-
l6knak most minden egyes ingatlan kapcsan be kell szerezni a nyomtatvanyokat, taldn sorba kell allni
értik: mintegy bizonyitaniuk kell vételi szandékuk komolysagat. Nyilvin nem bocsatkozhatnak alkuba
mindaddig, amig nem ismerik az ingatlan tulajdoni lapjat, hiszen — ahogy volt ra példa — talan a haszon-
élvez@vel targyalnak a tulajdonos helyett. Megszaporodik a foldhivatalok munkéja is. Az adminisztra-
ci6, a burokracia kigydja novekszik, ahelyett, hogy rovidilnének, esetleg hosszabbodnak a sorok a fold-
hivatalokban. Ha mindenki szamit6gépen, internetes hozzéaféréssel dolgozik majd, és a vilighalon
keresztul rendeli meg a tulajdoni lapokat, az Ggyintézés bizonyosan egyszer(ibbé valik, de félek, az
idézett elGirds most csak kuszabba teszi a procedurit.

A korabbi Inytv. 26. § helyébe a 2005. évi CXXII. torvény 12. § lépett. Ennek (4) bekezdése

szerint: "A kérelmet a bejegyzés alapjanl szolgald szerzidés (jognyilatkozar) keltérdl szamitort 30 napon beliil az
ingatlan fekvése szerint illetékes fildhivatalhoz kell benyijtani".

Szamomra érthetetlen, hogy miért engedélyez a torvény a jognyilatkozat keltétdl szamitott tovab-
bi 30 napot a szerz6dés foldhivatali benyujtasara? Vajon mi az akadalya annak, hogy az tigyvéd, aznap
vagy masnap bejelentse a tulajdonjog valtozast? (Hivatkozhatnék itt arra, hogy Kaliforniaban, szinte
abban a percben, de legkés&bb féléran belul bejelentik a tulajdonosvaltozast a vételar kifizetése, a hitel
atutaldsa utan!) Ha az Ggyvéd nem tud személyesen vagy titkarngje, jeloltje kozbejottével eljarni, mi az
akadalya annak, hogy tértivevényes elsGdleges levélként postdzza? Annal is inkdbb, mert ha egy ingat-
lancsalé megbeszéli az tgyvéddel, hogy csak a 30. napon jelentse be a tulajdonjog valtozast — ebben az
esetben még csak széljegyzet sem kerul a tulajdoni lapra —, akkor mi az akadalya annak, hogy a csalé 30
napon at minden nap mas és mas igyvéden keresztiil masnak és masnak adja el az ingatlant?

Y24

Gondoljuk csak el, hogy, figyelemmel a tv. 23. §-dra, valamint a 26. §-t kiegészit6 47/A § (1)
bekezdés a) pontra, az anyagi karon tul, micsoda jogi gubanc keletkezhet ebbdl? Ennek elemzése azon-
ban kimeritené ennek az irasnak a kereteit és talan az olvasok turelmét is.

Azt hiszem, a jov@ben taldn érdemes lenne mérlegelni Ggynevezett "letéti-irodak" feldllitdsanak
lehet8ségét. Ezekhez futhatna be az ingatlan eladasaval kapcsolatos valamennyi dokumentum, a pénz,
a kolesonigénylés papirjai stb., és amikor minden irat bizonyithatéan "tiszta", megvan a vételdr vagy

' Ld. kilonosen a 2005. évi CXXII. tv. 2., 5. és 12. §§-t!
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elfogadott kolcsonszerz8dés, akkor az iroda fizetné ki a kifizetnivalokat, majd bejegyeztetné a tulajdon-
jog valtozasat, mikozben munkajiért teljes anyagi felelGsséggel tartozna.

Az sajnos boritékolhatd, hogy a mdédositott Inytv. sem lesz képes megoldani a "lakdsmaffia" néven kozis-
mertté valt blinozési médszer problémajat, hiszen — ahogy fentebb utaltam rd — e csaldsok dldozatai a legtobb
esetben "6nként és dalolva" sétdlnak be a csapddba. Nem az a f§ probléma a "lakdsmaffidval”, hogy aranyta-
lanul alacsony aron szerzi meg az ingatlant, hanem az, hogy ezt — legalabbis elvben — az elad6 beleegyezésé-
vel teszi. Nem mondhat6, hogy becsaptak azt, aki ehhez hozzajarult, de mégsem minden tisztességes, ami
megengedett. A klasszikus rémai jog eme kozhelyei ma is érvényesek. Viszonylag egyszer( a helyzet olyankor,
amikor az ingatlant lopott személyigazolvannyal, hamis aldirassal, meghamisitott tulajdoni lappal idegenitik
el. Tlyenkor altalaban nem a vétlen elad6, hanem a vétlen vevé viseli a csalassal okozott kar meghatarozé
hanyadat. 2003-t6l minden tgyvéd igénybe veheti a TakarNet szolgéltatdsat és friss, aznapi tulajdoni lapot
hivhat le szamit6gépén, nem kell attdl félnie, hogy meghamisitott tulajdoni lappal csapjik be 6t és tgyfelét.
A hamis vagy lopott személyigazolvanyokkal kapcsolatos egyik probléma, hogy sokan nem jelentik be, s&t
gyakran nem is tudjik, hogy elveszett, esetleg elloptdk a személyi igazolvanyukat, mésrészt sem tgyvédtdl,
sem a foldhivatal vagy okmdényiroda tgyintézGjétdl nem vérhat6 el, hogy felismerje a professziondlis
eszkozokkel maghamisitott személyi igazolvanyt. Nem vagyok meggy6z6dve arrdl, hogy az Inytv. 15. §,
illetve az érdekeltek értesitésére megszabott 5 napos hatarid§ valédi védelmet nyujt az ingatlan-csaldsokkal
szemben, hiszen a foldhivatal eddig is értesitette a tulajdonnal kapcsolatos bejegyzésekrsl az érintetteket.
Minden tgyvéd praxisiaban rendszeresen visszatér probléma, hogy az ingatlantulajdonosok jelenetds hanya-
da nem jelenti be lakhelyvéltozasat a folhivatalban, sokan nem tudjdk, hogy felelGtlenségiikkel milyen veszély-
nek teszik ki tulajdonukat, egyesek pedig nem is igen tor6dnek vele. Bar a jogsérelem elvileg orvosolhaté
lenne, a hanyag tulajdonosokat hidba értesiti a foldhivatal a tulajdonjog esetleges valtozasrdl, a régi cimiikon
nem taldlhat6ak rajta vesztenek, hiszen a hatalyos Inytv. 5. § (5) bekezdése szerint a johiszem{ vevs javara
bejegyzett jog hirom év elselte utin tamadhatatlannd vilik, sz6 szerinti idézetben: "Ervénytelen okiraton alapul6
bejegyzés alapjan a johiszem( harmadik személy javara bejegyzett jog, illetSleg feljegyzett tény a ranghelyére
irdnyadé idSponttdl szamitott harom év eltelte utdn az ingatlan-nyilvantartdsbél nem torolhetd”. Ha bizonyos
informaciokat, figyelmeztetéseket el tudnank juttatni az emberekhez, kiilonosen a veszélyeztetett csopor-
tokhoz a ma leghatdsosabb médidjan, a televizién keresztiil, mér akkor kevesebb becsapott ember, ingat-
landbdl kiforgatott személy lenne, és az allamnak is biztosan megérné.

KET UR SZOLGAJA ....?

Sajnos a Parlamenti Albizottsdg — tudomasom szerint — még érintSlegesen sem foglalkozott azzal a
kézenfekv@ lehet8séggel, hogy a "lakdsmaffia" megiéllitdsanak leghatékonyabb és egyben legegyszeriibh midja
az lenne, ha minden adasvételi szerz6dést, kotelez8en két 7igyvéd szignalna. Felmertl persze a kérdés, mi
a helyzet abban az esetben, ha kozjegyz6 irja az adasvételi szerz6dést? De miért ne képviselhetné a koz-
jegyz8 el6tt is az eladét egy tgyvéd? Nem hiszem, hogy ez csorbitand a kozjegyz8k okirat-
szerkeszt8i tekintélyét, s6t még erGsitené is, hiszen az okiratban szerepelne, hogy a megjelent eladét XY
zigyvéd képuiselte. Jogi akaddlya ennek, azt hiszem, nincs. A vevS pedig tovabbra is megfizetné az okirat
szerkesztésének és ellenjegyzésének dijat, amelyet az "okiratszerkeszt8k" megosztandnak egymis kozott.

Igen figyelemre mélténak tartom a lakdsmaffia elleni harcban (is), a mddositott Inytv. 26. § (2)
bekezdését, amely szerint: "A kérelemre indul6 olyan eljirdsokban, amelyekben a jogvaltozds bejegy-
zésének alapjaul kozjegyzs dltal készitett okirat vagy uigyvéd éltal ellenjegyzett maganokirat szolgal, a jogi
képviselet kotelezs ..." Erthetd, vilagos megfogalmazis: tehdt nem vigy sz6l a torvény, hogy @ vevd vagy a
kérelmezd szdamdra a jogi képviseler kitelezd. De vajon ki az eladé jogi képviselGje a jelenlegi gyakorlat szerint?
A jogszabaly véleményem szerint ipso iure Ritelezdvé teszi a jogi képuiseleter mindkér szerzidy fél szamdra.
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Ha esetleg az idézett torvény megfogalmazasaba esetleg hiba cstszott, és a jogalkot6 feltehet§ 6haja
szerint azt mégis csak ugy kell értelmezni, hogy @ kérelmezd jogi képviselete kitelezd, az eladd képviselete
pedig nem, akkor kevéssé értem, miért sziikséges egyaltalan kérni a tulajdonjog valtozas bejegyzését a
foldhivataltdl, hiszen az adasvételi szerz6dés célja a tulajdonjog valtozas dokumentaldsa. Ha nem igy
lenne, akkor miért fordulnanak a felek tigyvédhez? A felek a tulajdonosi viszonyban torténd valtozasra
iranyulé szidndékot rogzitik a szerz8désben akkor, amikor kételez8en nyilatkoznak arrél, hogy 'az elads
eladja, a vevd megvdsdrolja’ az érintette ingatlant. A szerz8désbdl annak is ki kell deriilnie, hogy az ingat-
lan vételarat a vevd teljes egészében kifizette-e? Ha igen, akkor az eladé kénytelen hozzajarulni a tulaj-
donjog atirasahoz, ami minden bizonnyal szerepel az adasvételi szerz6désben is. Ha pedig a vevd a
vételarat egy késébbi idGpontban fizeti ki, akkor hidba kérvényezi a vev§ a tulajdonjog bejegyzést, ehhez
elébb az eladénak kiilon hozza kell jarulnia. Tehdt bizonyosan nem "elirds" a torvényben szerepld meg-
fogalmazas, miszerint a "jogi képuiselet kitelezd", és bizonyosra vehet8, hogy ezen a torvényalkoté az elads
Jogi képuiseletét is értette. Ha a vevd, az eladd vagy az altaluk megbizott tigyvéd benyujtja az egyébként
minden torvényi feltételnek megfelel§ adasvételi szerz6dést a foldhivatalba, akkor rautalé magatartasa-
val is jelzi, hogy ennek bejegyzését kéri. Ugyan mi masért nytjtana be? Allaspontom szerint azzal, hogy
a tulajdonjog atirdsat — minden esetben — kulon kérvényezni kell, még olyankor is, ha ennek a szandé-
ka az okiratbdl egyébként is egyértelmi, megint csak dtestiink a 16 tils6 oldalara, hiszen az adminisztra-
ci6 tulcsordulé mennyisége nem feltétleniil jelenti a biztonsag javulasat is.

AZ UGYVEDI KAMARA FELELOSSEGEROL

Itt kell feltennem a kérdést, vajon miért mutatkozik olyan nyilvanvalé édzkodas a Magyar Ugyvé-
di Kamaranal attdl, hogy az eladét is tgyvéd képviselje? A blntgyi regények nyomozoéjanak leg-
fontosabb, mondhatni klasszikus dilemmaja a "ciu bono", azaz kinek hasznos mondjuk az aldozat halédla?
Hadd forditsam meg a kérdést! Ugyan kinek vagy kiknek volna kedvezitlen, ha kotelez8 lenne az tigyvédi
képviselet mindkét fél részérdl az ingatlanok adasvételnél?

* Mindenképpen kedvezitlen volna a blnelkovetSknek, hiszen az elad6 tgyvédje meghiasithatnd a
felting értékkulonbozettel kotott adasvételt, feltételezve persze, hogy az tugyvéd sajit tgyfele
érdekében cselekszik. Ha az ligyvéd esetleg mégsem igy cselekedne, akkor bizony, kartéritési
felelGsséggel tartozna. (Nem arrdl van sz6, hogy az tgyvéd tévedhetetlen, hiszen az tgyvéd
johiszemUen adhat rossz tanacsot is, és perelhetd is a mihibaért).

Ugyancsak kedvezitlen volna a vevEt képviselS tigyvédnek, hiszen az tigyvédi dijat meg kellene osz-
tani azzal a kollégaval, aki ebben az esetben csupan — latszélag — puszta szGrszalhasogatdsért
kapna a munkadij felét.

Mintegy zardjelben hadd jegyezzem meg: kedvezitlen volna a kozjegyzSknek is. A kozjegyz&k érdeke
ugyanis az, hogy okirat-hitelesitési jogositvanyuk, vagyis az a jog, hogy a kozjegyz8 tovabbra is egyedil
szignalhassa az elGtte kotott szerz8dést, érinthetetlen maradjon. De vajon melyik elad6 fordulna koz-
jegyz8hoz, ha mashol ingyenesen jogi képviseletet kapna, és tgyvéd szerkesztené az adasvételi
szerzGdését? A kérdésre magatdl addodik a valasz: természetesen a blinelkovetd fordulna kozjegyz6hoz,
hiszen nem volna mas valasztasa. Ha ugyanis tigyvédhez fordul, ott mindjart két tigyvédet kellene meg-
gyGznie arrél, hogy az eladé valéban meg akar szabadulni ingatlanatdl, § pedig — a mentSangyal, ugye
— az ingatlanvasarlassal kihtzza az elad6t pénziigyileg szorult helyzetébdl. Vajon sikertilne neki meg-
gy6zni a két jogaszt? Nem val6szinG. Nem siirlin fordul el§, hogy valaki egyszerre két hivatalos
minGségben eljard személyt vesztegessen meg. Ezzel a blinelkovetSkkel egytitemiikodsk kore szlikit-
het§ lenne, az esetleg — bar nem feltételezziik — korrupt kozjegyz8 biztosan elbatortalanodna.
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Tehat azt tapasztaljuk — micsoda meglepetés! —, hogy mi mas, mint a pénz a fGszerepls ismét. Nincs
mit csodalkozni, szokatlan éppen az anyagiak 6szt6nz8 hatasanak hidnya lenne. Az tigyvédek jelent8s tobb-
sége tisztességes, mégsem allitana senki, hogy kizdrdlag hivatastudatbél, nem pedig pénzért dolgoznak.”

Az adasvételi szerz6désekbdl szarmazé legzsirosabb tgyvédi munkadijakat persze nem a mezei
ugyvédek tehetik zsebre, hanem egyes politikai partokhoz, kormédnyhivatalokhoz és a Kamarahoz
leginkabb kozelall6 kollégak, akik — nem ritkan tigyvédi dinasztidk leszarmazottaiként — mar a rendszer-
valtas eldtti agynevezett ugyvédi munkakozosségekben széles klienturat szereztek. Azt hiszem, ezért
tapasztalhaté meghatdroz6 korokben "kozhallgatds" arrél, hogy mi az akadalya a péld4ul Kalifornidban
oly olajozottan m{ik6dd modszer és eljarasrend bevezetésének Magyarorszagon. Nem kell mindent
atvenni a Nyugattl, de miért nem vehetnénk at valamit, ami ott gond nélkil mlkodik? Ha ott, bar
nem kotelezd az ugyvédi ellenjegyzés, tigyvédet kérnek fel egy adasvételi szerzdés elkészitésére, az
ugyvéd, — mar csak szakmai presztizsétdl vezettetve is —, nem kozvetlenil a jogi tekintetben laikus
masik féllel, hanem annak tgyvédjével fog targyalni. Ezért minden ingatlan adasvételi szerz6dést kér
zigyvéd készit, meg mas szerzGdést is persze ....

A Magyar Ugyvédi Kamara (MUK) etikai elirasa kotelezi az tigyvédet arra, hogy a jogi képvisel6v-
el tartson kapcsolatot, ha van ilyen képviselGje az ellenérdek félnek. Sz6 szerint: "Az ligyvéd abban az
esetben, ha az ellenérdek félnek jogi képvisel§je van, csak altala 1épjen kapcsolatba a masik féllel ..."
Mi sem természetesebb ennél, hiszen az tigyvéd profi, az tigyfél pedig nem szakmabeli. Miért hidnyzik
a profizmus az adasvételi szerz6déseknél? Taldn ott nem szamit, ha a jogban teljesen jaratlan ellenérdekd
fél esetleg alkoholtdl, kabitdszertSl, nélkiilozéstdl bénultan vagy szellemileg leépiilten hallgatja a profi
ugyvéd szakavatott megfogalmazasat, majd percek alatt kell dontenie élete legnagyobb befektetésérdl:
ingatlanarél?

A probléma megolddsiahoz nem sziikséges Gj torvény, sem torvénymodositds, de még csak a Magyar
Ugyvédi Kamara Etikai Szabdlyzatdnak a megvaltoztatasa sem, csupan a MUK etikai szabalyzatat kel-
lene szigoran betartatni. A MUK etikai szabélyzata elSirja, és azt hiszem a foldkerekség valamennyi
ugyvédi etikaja igy kivanja, hogy egy ligyvéd nem szolgalhat egyszerre két urat: nem lehet egyszerre
meleget és hideget is fajni. Pontosan ezt mondja a MUK mar idézett etikai szabalyzatnak 5.8 pontja:
"az ligyvéd megbizdjival szemben méstél megbizast nem viéllalhat el". De hivatkozasi alapul szolgélhat
az tigyvédekrdl sz6l6 1998. évi XI. torvény is, amelynek 3. § (1) szerint " ... Az ligyvéd nem villalhat
olyan kotelezettséget, amely a hivatésbeli fliggetlenségét veszélyezteti." A szerz8dés természetébdl is
kovetkezik, hogy a jogviszonyban 4ll6 felek érdeke mindig ellentétes. Az etikai szabalyzatbdl szarmaz6
fenti idézet azt jelenti, hogy az igyvéd a "megbizd" vevvel szemben "mastdl", azaz az elad6tdl "meg-
bizast" nem fogadhat el, hiszen ha a felek érdeke "ellentétes", akkor "szemben" éllnak egyméssal.
Az tigyvéd — folytatédik az etikai szabalyzat —* "kiemelt figyelmet tanusitson annak érdekében, hogy
munkdja sordn az Osszeférhetetlenség barmilyen formajanak még a latszata se meriilhessen fel". Milyen
szép megfogalmazas: " ... az Osszeférhetetlenség barmilyen formajinak még a litszata se ..." ! Még a
latszata sem!!! Nem gy8zom elégszer izlelni a szavakat, ... mert sajnos ezek csak puszta szavak!
Az adésvételi szerz6dés megirasandl a vevd dltal fizetett tigyvéd vajon hogyan védelmezheti az eladd
jogos érdekeit is esetleg éppen a vevdvel szemben? Nyilvin sehogy. Azt a tényt, hogy az adasvételi
szerz8désnél az eladf és a vev( ellenérdekd felek, megszamlélhatatlan birésagi per bizonyitja. A fentiek-
bél logikusan kovetkezik, hogy az addsvételnél a vevs és az eladé képviselGjeként is tevékenykedd
ugyvéd eljarasa: dsszeférhetetlen.

* Persze azért vannak kivételek. Amikor az orszdg egyik legismertebb tigyvédje elvéllalja az orszag legismertebb és persze dllitdlag teljesen
vagyontalan személyének védelmét. Itt — ugye nyilvinvalé? — a neves tigyvéd ingyen villalta a kliense védelmet.
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Most vizsgaljuk meg, hogy kinek illetve kiknek kedvezne, ha minden ingatlan adasvételi szerz6déshez
két tigyvéd ellenjegyzésére lenne sziikség?

* Kedvezne mindenek elStt az eladdknak, hiszen érdekeit szakember védené az addsvételi szerz8dés
és jogligylet kapcsan.)

* Kedvezne a tarsadalomnak is, hiszen ellehetetleniilne a "lakdsmaffia".

* Kedvezne az ugyvédek jelentGs részének is. Gondoljunk csak arra, hogy — Dr. Béarandy Péter
igazsagiligyi minisztert idézve — "a szakmaban dolgozok mintegy felének nincs elég tigyfele".’

Most ismét batorkodom megkérdezni: miért e fébia attdl, hogy az adasvételi szerzGdések
érvényességéhez két tigyvédre legyen sziikség? Szamomra a MUK etikai el8irdsa, a médositott Ingatlan
nyilvantartasrol sz616 1997. évi CXLI. torvény és az 1959. évi IV. torvény sem hagy kétséget afeldl, hogy
minden adasvételi szerz6déshez kér jigyvédre van szikség, mert:

1. az eladd és a vevd ellenérdek felek;

2. ahhoz, hogy az adasvételt szerkeszt8 és ellenjegyz8 tgyvéd a Foldhivatalnal eljarjon, szikséges,
hogy az elad6 nevében is "kérje" a tulajdonjog 4atirdsat. Formailag kizart, hogy csak a vev§ kérésére
bejegyezzenek egy tulajdonjog véltozast a foldhivatalban.

3. ha a tulajdonjog atruhdzasiahoz az ugyvédi okiraton az elad6 megbizdsa erre vonatkozdan
hidnyzik, akkor ez megbizis nélkiili tigyvitel, amiért az elad6, ha "savanyt a sz818", bizony perel-
heti az tigyvédet a Ptk. 484. §, 485. §, 486. § és 487. § alapjan. Arrdl nem is szélva, hogy ha az
elado altal az tigyvédnek adott meghizds hidnyzik ahhoz, hogy az tigyvéd a tulajdonjog atirasakor
az elad6 nevében is eljarjon, akkor a Foldhivatal — véleményem szerint — jogsértGen végzi el az
adott ingatlan atirdsat.

4. Ha azonban az tigyvéd az eladé képviseletében is eljar, akkor megint csak &ét urat szolgil egyszerre,
amit a MUK etikai szabalyzata — ahogy fennebb bemutattam — elvileg kizar.

A fentiekbdl az kovetkezik, és én is Ggy vélem, hogy a MUK-nek is van bizonyos feleléssége az tgynevezett
csalard szerz8dések létrejoteében, hiszen valamennyi tgyvéd, aki kozrem(kodott vagy kozremikodik a csalard
szerzGdések szerkesztésében, ellenjegyezte vagy ellenjegyzi azokat, legalabbis elvileg hibaztathats, azonban a Kamara
nem teszi meg az elvarhaté intézkedéseket e helyzet felszamolasa és a szakmai hiba kikiiszobolése érdekében.

Joggal tételezhet§ fel, hogy minden tigyvédnek van annyi stitnivalja és emberismerete, hogy érzéke-
li, ha az addsvételi szerz6dés egyik alanya — az elad6 — kényszerhelyzetben van, és a szerz6dés szamara
hétranyos. A lakasukbdl kisemmizett emberek egy része azt hitte példaul, hogy lakasbérleti szerzdést kot,
mikozben adasvételi szerzGdést irt ala. A tisztességes tigyvéd a szerzGdés minden egyes pontjat részletesen
megmagyarazza ugyfeleinek. Ha igy van, akkor elképzelhetetlen, hogy az aldozat adasvétel helyett bérleti
szerzGdést értsen (kivéve természetesen, ha erGsen ittas vagy egyéb okbdl korlatozottan beszamithat6 vagy
éppen beszamithatatlan, szellemileg leépult stb. Ebben az esetben megint csak az tigyvédnek réhaté fel,
amiért egy beszamithatatlan é4llapotban 1év6 személlyel iratott ald adasvételi szerz8dést. Tehat az ilyen
szerzGdések esetében vagy nem magyarazta meg az tgyvéd az Ugyfélnek a szerz6dés tartalmat, vagy azt
készakarva félremagyarazta, amit persze késSbb bizonyitani szinte lehetetlen.

> Magyar Ugyvédi Kamara 8/1999. (II1. 22.) Szabalyzata az tigyvédi hivatas etikai szabdlyairdl és elvarasairl. 12.4 pont.

* Uo. 15.5 pont

* Nagy Szilvia: "Nép iigyvédei" a raszoruldknak — Ujraszabalyozzak a miniszteri rendeletalkotast, Népszabadsdg, 2003. maércius 27.
bttp:/fwww.nol.hulcikk/103757/
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Ezt a lehetdséget is kizarna, ha az eladir (is) kilon tugyvéd képviselné. Az adasvételi szerz8dés tigyvé-
di munkadijat a vev§ fizeti és meggy6z6désem, hogy a csalard szerz8désekben a vevd atlagon felil meg
is fizette a semmit nem latd, nem hall6 és nem beszél6 tigyvédet. Néhany kifinomult hallasa tgyvédnek
a lelkiismeret hangjanél a pénz diszkrét zizegése Jeriké-falait ledontd harsonaknal is hangosabb. New
vdrhatjuk el senkitdl azt, hogy szent legyen: a lehetdségér sziikitsiik annak, hogy vétkezzen!

A Magyar Ugyvédi Kamaranak minden eszkoz rendelkezésére 4ll, hogy gatat szabhasson az ingat-
lanokkal manipuldlé biinz8 csoportok tevékenységének. A MUK feladata lenne, hogy a maga altal
felallitott erkolcsi normat betartassa, és minden ingatlan addsvételi szerz6désnél mind a két fél részére
elGirja a jogi képviseletet. Ebben az esetben az elad6t képvisel§ tigyvéd nem bujhatna ki a felelGsség alol,
ha tgyfelével annak szimara elénytelen szerz8dést irat ala. Az ilyen tigyvéd anyagilag, és buntetSjogi-
lag is felel&sséggel tartozna az éltala adott rossz tanacsaért. Ez a megoldas nem csak tisztességes és
jogosan elvarhat6 1épés lenne a Kamaratol, de egyszer és mindenkorra lefogna az ingatlancsalok kezét.

Vajon, miért nem irja el6 a MUK, hogy legyen egy plusz "tand" vagyis egy masik tigyvéd a
szerz8déskotésnél? Hogyan bizonyithatnd be killonben egy jogban amugy is jaratlan személy, hogy be-
csaptak, ha az addsvéeeli szerz8dés megkotésénél rajta kiviil csak a vevSt képviselS tigyvéd és a vevs van
jelen? Mi sem természetesebb, mint az, hogy ezek a becsapott személyek késébb a birdsigokon pert
vesztenek. Unus testis nullus testis, vagyis akkor "nullus testis" mégis hany zeszzs? (Sic!) Megkérdd-
jelezhetetlen tény, hogy ha nem akadna olyan iigyvéd, aki a csaldard szerzidést megszerkesztené és ellenjegyezné,
akkor nem lenne "lakdsmaffia" sem, hiszen a tulajdonjogi viltozdst iigyvédi ellenjegyzés nélkiil nem jegyzi be a fold-
hivatal. Ez ilyen egyszerii!

Evek 6ta sok oldalrdl kidltanak tolvajt, de a tolvajra mutatni senki nem akar. Ugy tinik, egyel6re a
Kamara sem akar hallani arrdl, hogy a sajit maga alkotta etikai normat kovetkezetesen betartassa. Ennek
okat, azt hiszem, abban kell keresntink, hogy talsagosan erGs az az egyébként is befolyasos réteg, amely nem
szeretne valtoztatni a jelenlegi, neki kedvez8 szokason. Az dtlagos iigyvéd altalaban milliés, néha 10-20 mil-
liés ingatlanok esetében ir adasvételi szerzidéseket. Ezzel szemben egyes kormanyhivata-
lokhoz vagy politikai partokhoz kozelall6 tigyvédek, tigyvédi irodak, "sztariigyvédek" szdzmillids, olykor mil-
lidrdos nagysagrendd Gsszegekrdl sz016 szerzGdéseket szerkesztenek, a vételarral ardnyosan pedig az tigyvé-
di munkadij mértéke is megsokszorozédik. Ezeknek az tigyvédeknek természetesen nincs sziikségiik arra,
hogy csalard ingatlanszerz8déseket ellenjegyezzenek, de legkevésbé sem akarjidk megosztani a szerz8déskotés
utan jar6 munkadijukat masokkal. Bar szamosan lesznek, akik szerint a legstlyosabb blaszfémiat kovetem
el, talan legszivesebben meg is koveznének érte, mégis ki merem jelenteni, hogy az adasvételi szerz6dések
szerkesztése és ellenjegyzése dltaldban a legkevesebb munkaval jar6, de legjobban fizetd ugyvédi
tevékenység, mondhatni "konnyd pénz". Egy dtlagos adédsvételi szerz8dés elkészitése néhdny Grai munka,
héla a szamitégépnek ezek a szerz8dések szinte blankettaszerzGdések, és a munka dandarjét a titkarnd végzi
azzal, hogy beilleszti az adatokat és a vételarat a szerz6désmintaba. Szokds ugyan arra hivatkozni azokban a
"jobb korokben", ahol az tigyvédi hivatdst magas pulpitusrol szemlélik, hogy az tigyvéd jelentds felelSsséget
vallal, amikor réteszi szarazbélyegzGjét az adasvételi szerz8désre! Ez azonban mitosz, porhintés, hamis gléria.
Megvallom, velem is gyakran el6fordult palyam soran, hogy hidnyos adasvételi szerz&dést irtam, de egyszer
sem pereltek be miatta: kijavitottam és kész. Kérdezem én, melyik tigyvéd osztja vagy osztand meg szivesen
milliés vagy kedvezG esetben tizmilliés honorariumat egy masik tigyvéddel? A MUK és a megyei Kamarak
vezetSi is nyer$ helyzetben vannak, hiszen beosztasukbdl adéddan szintén "sztar-tigyvédek", haszon-
élvezGi az tgyvédi etika betartdsdban mutatkozé kovetkezetlenségeknek, lazasdgoknak.

A MUK természetesen megengedheti magénak, hogy figyelmen kiviil hagyja az etikai szabélyok szigor
betartasara vonatkoz6 javaslatokat, és ugy tlnik, a fent emlitett okok miatt hidnyzik a kiilsG politikai akarat is
a jelenleg bevett szokason val6 valtoztatashoz. Az tigyvédi szakma elitjének kedvez a fennall6 helyzet, a lakas-
maffia tényleges és potencidlis aldozatainak pedig nincs kell§ politikai ereje érdekei érvényesitéséhez. A sértet-
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tek nem képesek maguknak kell§ 6ssztarsadalmi szolidaritast sem teremteni. Az ingatlancsalasok sértettjeinek
érdekvédelmét szolgald SorsTarsak egyestlet Parlament el6tti tuntetése szinte visszhang nélkil maradt, f6ként
azért, mert sokan agy vélik, hogy az érintettek nem véletlentil, hanem részben sajat hibdjukbél kertltek szorult
helyzetbe. Nem a tisztesség, empdtia, etika, torvényesség, hanem bankszdmlak jelentik az "ultima ratio"-t
ebben a csatdban. Vajon a politikar retorikan til tényleg érdekel-e valakit az, hogy 6tven vagy szaz emberrel t6bb
valik hajléktalanna, és az tigyvédek felének nincs elegendd tigyfele, amig az tigyvédi vildg krémje az uborkafa
tetején Ulve szemlélheti, hogy épul és széptl rezidencidja, nyaral6ja, hizik a bankszamldja? Senki nem adja fel
szivesen, harc nélkil helyzeti el6nyét, osztja meg a kasszandl elére bebetonozott poziciéjat massal? Ezért nem
lesz konnyd letolni ezt a keser( pirulat a jelenlegi szokas haszonélvezGinek torkan, ha sikertl egyaltalan.
A MUK elzarkéz6 magatartdsa a véltoztatas igényével szemben véleményem szerint gitja a torvényesség
érvényestlésének, a jelenlegi egyszemélyes tigyvédi ellenjegyzés szokasa pedig az ingatlancsalinak kedvez.

Facit: Nem elég tisztességesnek litszani, annak is kell lenni!

Lezarva: 2000. janudr 31.
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A BIROSAGI VEGREHAJTOK ES SZAKMAI TESTULETEIK
LEHETOSEGEI A LAKASMAFFIA JELLEGU
BUNCSELEKMENYEK VISSZASZORITASABAN

Csaszti Ferenc

birésagi végrehajtd, tigyvezets alelnok
Magyar Birésagi Végrehajtéi Kamara

A birésagi végrehajtasi eljaras polgari perenkivuli birdsdg: eljaras. A hivatas gyakorlasanak alapvetd
eljarasjogi szabalyait a Bir6sagi végrehajtasrol sz6l6 1994. évi LIII. torvény (tovabbiakban Vht.) szaba-
lyozza. Mivel birésagi eljarasjogrél van sz6, a specialis torvényben nem szabdlyozott kérdésekben a
Polgari perrendtartasrol sz6l6 1952. évi II1. térvényt (tovabbiakban Pp.) kell alkalmazni a polgari nem-
peres eljarasokbdl eredd eltérésekkel. A birdsagi végrehajtds olyan specidlis eljards, mely jellegénél fogva
gyakorlatilag az osszes jogtertilettel kapcsolatban all a polgari jogtdl a buntetSjogig. Jelenleg hatélyos
jogunkban kozel szaz torvény és hasonlé nagysiagrendd alacsonyabb szint( jogszabaly all kapcsolatban a
birdsagi végrehajtassal. A birsagi végrehajtonak jogalkalmazdi tevékenysége soran elvégzend§ fela-
datait, eljarasanak rendjét a jogszabalyok pontosan meghatarozzak.

Ki lehet 6nallé birésagi végrehajtd? Olyan buntetlen elGéletd 24. életévét betoleott, valasztdjoggal
rendelkez8 magyar allampolgar, aki fels6foku iskolai végzettséggel rendelkezik, a végrehajtdi szakvizs-
gat letette és kétéves végrehajté-helyettesi gyakorlatot szerzett. Jogi szakvizsgaval rendelkezd személy
esetén a végrehajto-helyettesi gyakorlati id6 egy év. Meg kell jegyezni, hogy a buintetlen eléélet fogalma
nem meriti ki teljesen a végrehajtéi allasra palyazé személyekkel szemben tamasztott kévetelményeket.
Az igazsaglgy miniszter a kinevezési eljaras soran beszerzi a blntgyi nyilvantartasnak a palyazora
vonatkoz6 teljes kord adatait és azokat a kinevezést megel6z8en mérlegeli. Nyilvanvalé tehat, hogy a
kinevezéshez nem elég csupan egy erkolcesi bizonyitvany, a palyazoval szemben tdmasztott
kovetelmények ennél joval magasabbak. A torvény szigoruan meghatarozza azoknak a korée is, akik
nem nevezhetSk ki, vagyis esetitkben a mérlegelés lehetsége is kizart. Ezek a kovetkezdk:

* akivel szemben szandékos blncselekmény miatt szabadsdgvesztést vagy kozérdekd munkat, gon-
datlan blncselekmény miatt végrehajtandé szabadsagvesztést szabtak ki, vagy akinek a biin-
tetGeljaras soran a kényszergyogykezelését rendelték el, és a blntigyi nyilvantartasban szerepel,

* aki a jogi képesitéshez kotott foglalkozastdl vagy a végrehajtoi foglalkozastdl eltiltas mellékbiin-
tetés hatdlya alatt all,

* akit a végrehajtoi fegyelmi birdsag jogerds hatdrozattal hivatalvesztés fegyelmi buintetéssel sujtott,
a hatarozat jogerSre emelkedésétdl szamitott 10 évig,

* aki egészségi allapota miatt vagy mas okbdl a szolgalat ellatasara alkalmatlan,

* aki életmddja vagy magatartdsa miatt a végrehajtdi szolgalat ellatasdhoz sziikséges kozbizalomra
érdemtelen.

A végrehajtéi kinevezés feltételeinek ismertetése csak akkor lehet teljes, ha roviden kitériink a hozza
vezet$ ut megeldz6 allomadsaira is. A végrehajtéi palya kezdetén elGszor végrehajtdjeloltként kell eltol-
teni egy évet. Végrehajtéjeloltként a kamara olyan 18. életévét betoltott, blintetlen elGéleti magyar
allampolgart vehet nyilvantartasba, aki kozépfoka iskolai végzettséggel rendelkezik. A végrehajtéjelolt
végrehajtasi cselekményt nem foganatosithat, munkaja alapvetGen adminisztrativ jellegl. Képzésér6l az
6t alkalmazé végrehajté gondoskodik. Az egy éves gyakorlati id§ elteltét kovetGen nyilik meg a
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lehetGség a végrehajt6i szakvizsga letételére. A szakvizsga birtokdban jelentkezd végrehajté-
helyettesként nyilvantartasba kertilhet. A végrehajté-helyettesek nyilvantartasaba vehet§ az a buntetlen
elGéletd 18. életévét betoltott és valasztdjoggal rendelkezd magyar allampolgar, aki kozépfoku iskolai
végzettséggel rendelkezik, a végrehajt6i szakvizsgat letette és egy éves végrehajté-jelolti gyakorlatot
szerzett. Esettiikben a kinevezés elGtt be kell szerezni az igazsagligy miniszter hozzajarulasat a nyilvan-
tartasba vételhez. A hozzajarulast a miniszter a blinligyi nyilvantartas teljes tartalmanak ismeretében
adja meg. A buntetett elGélettel kapcsolatos kovetelmények tehdt a végrehajtééval megegyeznek.
A végrehajto-helyettes végrehajtasi cselekményeket — meghatérozott cselekmények kivételével —
foganatosithat, azonban arverést nem tarthat, nyilvanos palyazatot nem rendezhet.

Sz6t kell ejteni azokrdl a torvény éltal elGirt eljarasjogi, magatartasi normékrol, melyeknek a végre-
hajtéi tevékenység soran meg kell felelni:

* A végrehajt6 nem jarhat el abban az tigyben, amelyben — a Pp.-nek a bir kizardsara vonatkoz6
szabdlya szerint — mint bir6 sem jarhatna el.

* A végrehajté a tisztsége ellatdsan kivil csak tudomanyos, mivészi, irodalmi, oktaté és muszaki
alkoté munkat, tovabba sporttevékenységet végezhet keress tevékenységként.

* A végrehajtéi iroddban vald részvételt kivéve nem végezhet sem személyes kozremikodéssel, sem
korlatlan anyagi felel&sséggel jar6 véllalkozasi tevékenységet.

* Nem kozvetithet ingatlan és kolcsontigyletet.

* Nem vallalhat a végrehajtdi tevékenységgel sszefliggésben kezességet vagy szerz8dést biztositd
mas kotelezettséget.

* A végrehajté sem hivataldban, sem hivatalan kivil nem tantsithat olyan magatartast, amely a
feladatanak ellatasdhoz sziikséges kozbizalmat megingathatja, vagy hivatdsanak tekintélyét csor-
bithatja.

* A végrehajtét az eljardsa sordn tudomdsira jutott adat és tény tekintetében titoktartdsi
kotelezettség terheli, e kotelezettsége a végrehajtdi mikodésének megsziinése utdn is fennmarad.
Ez a rendelkezés irdanyadé a végrehajtdi iroda tagjara és alkalmazottjara is.

* Az Osszeférhetetlenség és a titoktartds szabalyai a végrehajt-helyettesre és a végrehajtdjelolere,
a kizards szabalyai a végrehajté-helyettesre is iranyadok.

* A végrehajté az altala intézett végrehajtasi ugyrdl a sajto, a radi6 és a televizid részére nem adhat
tajékoztatast. Végrehajtasi ugyrdl a sajtd, a radi6 és a televizid részére a kamara elntke vagy
a kamara dltala kijelolt tagja nyqjt tdjékoztatast.

Miutan a fentiekben nagy vonalakban ismertettem a végrehajtdk altalanos kinevezési feltételeit,
a végrehajtdi pélya altalanos karriervonalat, valamint a végrehajtokkal szemben tdmasztott legfontosabb
kovetelményeket, attérek a végrehajtéi szervezet torvényességi és igazgatasi felugyeletének kérdésére.
A megfogalmazas nem véletlen. Ugyanis a kett egymastdl lényegesen elkiilonil. Emlitettem mar, hogy
esetiinkben egy birdsdgi nemperes eljarasrdl beszéliink. Ennek megfelelSen az eljaras torvényessége felet-
ti felugyeletet az eljardsjogi torvényekben (Vht., Pp.) biztositott rendes jogorvoslati rendszer teszi
lehet8vé. A végrehajt6 a végrehajtasi eljarasban, mint végrehajtast foganatosit6 birdsagi szerv végrehaj-
tasi cselekmények lancolataval gyakorolt allami kényszer utjan éri el a birésagi hatarozat végrehajtasat.
Ezek a cselekmények a végrehajthatd okirat kézbesitésétdl és az adds onkéntes teljesitésre valé fel-
hivastol, vagyonanak lefoglaldsin (pénzeszkozok, munkabér, kiovetelés, ingdsag, ingatlan stb.) keresztiil
az arverési értékesitésig és a befolyt sszegek felosztdsaig bezarblag szamtalan intézkedésbdl éllnak,
melyeknek a sorrendjét, a vonatkoz6 hataridGket a Vht. szabalyozza. Minden eljaras soran eléfordulhat-
nak hibas aktusok. Kikiiszobolésiikrdl a megfelel jogorvoslati rendszernek kell gondoskodnia. A birdsa-
gi végrehajt eljarasa esetén a Vht. 217. §-aban szabélyozott "végrehajtési kifogas" nydjt jogorvoslatot.
A végrehajté torvénysértd intézkedése, illetve intézkedésének elmulasztasa ellen a tudomdsra-jutastol
szamitott 15 napon belil a felek, illetve azok, akiknek az érdekét a kérdéses intézkedés sérti, végrehaj-
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tasi kifogast terjeszthetnek el a végrehajtast foganatosité birdsag elGtt. A végrehajtasi kifogds nem
halaszt6 hatalyq, azonban az érintettek kérhetik, hogy indokolt esetben a birésag a kifogas jogerSs
elbiralasaig a végrehajtasi eljarast fliggessze fel. A kifogas targyaban a birdsag végzéssel dont, a végzés
ellen fellebbezésnek van helye. A rendkivili jogorvoslat lehetGségét a torvény korlatozza. Felilvizsgalati
kérelemnek kizardlag az ingatlan darverésével kapcsolatos masodfoku hatarozat ellen van helye.
Az Ggyész az intézkedéstdl szamitott 6 hénapon belill barmikor benyujthat végrehajtasi kifogast. Az
intézkedéstdl szamitott 6 hénap eltelte utdn nem lehet végrehajtasi kifogassal élni. A végrehajtasi eljaras
soran alkalmazott jogorvoslati rendszer polgari eljarasjogtol eltérs sajatossagai tehat:

* Nem csak az adott intézkedés ellen lehet élni vele, hanem intézkedés elmulasztdsa esetén is.
* Nem csak az eljarasban résztvevs felek élhetnek jogorvoslattal.

* Az Ugyész lehet8ségei szélesebb kortek.

* A jogorvoslati rendszer gyakorlatilag eggyel tobb szintd.

Polgiri eljaras Birésagi végrehajtas
Els6foka dontés A végrehajtd intézkedése
Misodfoku dontés Els6foku hatdrozat
Rendkiviili jogorvoslat Maisodfoku hatdrozat
Rendkiviili jogorvoslat

Osszegezve megallapithat6, hogy a jogorvoslati rendszer — a végrehajtasi eljards specilis jellegének
megfeleléen — messzemenGen alkalmas feladatdnak betoltésére. Tekintettel a jelen tanulmanykotet
témajara ki kell emelni, hogy az ingatlan-végrehajtasok esetében a felek rendelkezésére all a rendkivili
jogorvoslati lehet8ség is. A jogalkot6 allaspontja ugyanis — nagyon helyesen — az, hogy altalaban az adds
ellen alkalmazott vagyoni kényszer egyik legsalyosabb formaja a tulajdondban 4ll6 ingatlan értékesitése.

A torvényességi felligyelet mellett szot kell ejteni a birdsagi végrehajtdk igazgatasi feligyeletérdl.
Eltekintek a végrehajt6i szervezet teljes igazgatdsanak ismertetésétdl, hiszen az kimeritené a ren-
delkezésemre all6 terjedelmet. Az igazgatasnak kifejezetten két teriiletét szeretném ismertetni. Ezek: az
ellendrzés és a fegyelmi felelGsség. A végrehajtdi szervezet feletti dltalanos feliigyeletet az igazsagligy minisz-
ter latja el. Az 6nall6 birdsagi végrehajtok felugyeleti szerve 2001. szeptember 1-jétdl a Magyar Birdsagi
Végrehajt6i Kamara. A végrehajtok atfogd ellendrzésée hivatalba 1épésiiktSl szamitott egy éven belul kell
elvégezni, majd ezt kovetSen haromévente kell ezt megtenni. Rendkivili vizsgalatot rendelhet el a kama-
ra elnoke. Ez torténhet a Megyei Birdsag elnokének inditvanyara, az Igazsagligyi Minisztérium megkere-
sése alapjan, vagy panaszbejelentést kovetGen. Az ellenGrzést valasztott revizor-végrehajtok végzik el.
A végrehajtdk ellen érkezett panasziigyek kivizsgalasa a kamara Orszagos Feliigyeleti Tanacsanak felada-
ta. A tanacsnak elsGsorban azt kell vizsgalnia, hogy az érintett panasz, igazgatasi vagy torvényességi jel-
legli-e. Utébbi esetben azt végrehajtasi kifogasként tovabbitani kell a hataskorrel és illetékességgel ren-
delkezs végrehajtast foganatositd birdsag felé. Amennyiben a panasz nem ilyen, akkor a tandcs beszerzi az
érintett végrehajtasi iigy szikséges iratainak masolatat, a végrehajté jelentését. Sziikség esetén meghallgat-
ja az érintett végrehajtdt és a panaszost. A panasz kivizsgéaldsa soran elldtja a panaszost a sziikséges tajékoz-
tatassal. Ha sziikséges, jelzi a végrehajté felé az esetleges hidnyossagot, indokolt esetben javaslatot tesz az
érintett végrehajté rendkivili vizsgalatara. Ha fegyelmi vétség elkovetésének alapos gyantja mertl fel, a
kamara elnokénél inditvanyozza a fegyelmi feljelentés megtételét.

Hadd ejtsek néhdny sz6t a panaszok jellegérdl. Mintegy 500 panasz érkezik a kamardhoz évente,
mikozben a végrehajtdk atlagosan évi 180.000 tugyben jarnak el, és ennek soran tobb mint félmillié
intézkedést tesznek. A panaszok aranya tehat az Ugyek szamanak, mintegy 0,27 %-a, a potencidlis
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jogkovetkezményekkel jard intézkedések' szamanak mintegy 0,001%-a. A panaszok rendszerint mint-
egy 5-10 tugyben bizonyulnak megalapozottnak.

Milyen 6sszetételGiek a panaszok? A végrehajtd eljarasa soran sajatos helyzetben van. A végrehajtast
kérd jogosan virja el, hogy a szamara kedvez8 — esetleg tobb év alatt sziletett — birdsagi hatarozat
érvényesiljon. Amennyiben nem ez torténik, azt nehezen veszi tudomdsul, ezért panaszt tesz. A végre-
hajtast kérk talnyomorészt az eredménytelenség, illetGleg az eljaras elhizédasa miatt tesznek panaszt.
Az eredménytelenség vagy az eljards elhizédasa azonban sok esetben objektiv okokra vezethet§ vissza.
Nem a végrehajt6 tehet arrdl, hogy az érintett adés vagyontalan, vagy az eljards az esetleges tobbszori
jogorvoslat kovetkeztében évekig elhizdédik. Gyakran olyan végrehajtéasi cselekményt kérnek a végre-
hajt6tdl, amely torvénytelen, tehat a végrehajtast kér§ ilyen irdnya kérelmét el kell utasitania, példaul
mentességet élvez$ vagyontargy lefoglalasat, nem az adds tulajdondban allé ingatlan lefoglaldsat, stb.
Gyakran el6fordul, hogy ilyen esetekben is panaszt tesz a hitelez8. Az addsok panaszainak gyokere
magaban a végrehajtasi eljarasban rejlik. Velik szemben ugyanis kényszert alkalmaz a végrehajté.
Teljesen érthetd — bar nem elfogadhaté — hogy ebben a helyzetben az ad6sok egy része minden eszkozt
megragad, hogy megprébiélja a végrehajtast meghitsitani, vagy ha ez nem sikerul, a végrehajtén prébal
bosszut allni. Ennek az egyik formaja az, hogy panaszt nyujt be ellene az elképzelhetd 6sszes hatdsaghoz.
Tipikus magatartds, hogy a rendes jogorvoslati lehetGségek kimeritése utan panaszt nyujtanak be a
kamardhoz, az igazsagligyi minisztériumhoz, az tigyészséghez, az allampolgari jogok orszaggy(lési biz-
tosdhoz. A megvadolt végrehajté pedig gyarthatja a jelentéseket, tdjékoztatasokat, masolhatja az ira-
tokat. Ha madst nem is ér el az tigyfél az alaptalan bejelentésekkel, alaposan megdolgoztat néhany tucat
embert, hiszen az alaptalan panaszoknak, feljelentéseknek gyakorlatilag nincs jogkdvetkezménye. Nem
tagadhatd, hogy a panaszok egy része a lefoglalt vagyontargyak, koztuk az ingatlanok értékesitése soran
befolyt, alacsonynak vélt vételarral kapcsolatos. Erre a késSbbiek soran még részletesen kitérek. Egyetlen
fajta panasz azonban még nem fordult még elS: @ végrehajtinak a lakdsmaffidval kapcsolatba hozhati
tevékenysége miatt nem érkezett panasz, nincs tudomdsunk olyan, e targykirbe tartozd biintetdiigyril, abol végrehaj-
10 elkivetdként érintett lenne.

Mi torténik akkor, ha a panasz megalapozott? Mindenek el6tt azt kell eldonteni, hogy alapos gyana
merul fel a fegyelmi vétség elkovetése tekintetében vagy sem. A végrehajté édltal elkovetett fegyelmi vét-
séget a torvény az alabbi médon definidlja:

"Fegyelmi vétség

266. § (1) Fegyelmi vétséget kovet el az a 225. § (1) bekezdésében felsorolt személy, aki

a) e torvényben vagy mais jogszabélyban meghatdrozott hivatisbeli kotelességét vétkesen megszegi,
illetSleg

b) magatartdsdval vagy életmddjaval a feladatdnak ellatdsdhoz szitkséges kozbizalmat megingatja, vagy
hivatasanak tekintélyét csorbitja.

(2) Fegyelmi vétséget kovet el az 6nall6 birdsagi végrehajtd, az 6ndlld birdsdgi végrehajté-helyettes és az
ondll6 birésagi végrehajtéjelolt akkor is, ha vétkes magatartdsa a kamara irdnymutatdsdban foglal-
takat salyosan sérti, tovabbd az 6néllé birdsagi végrehajtd, ha a kamarai tagdij befizetését elmulasz-
totta.

(3) Ha a vétkesség enyhébb foku, és a kotelességszegés nem jirt — vagy csekély mértékben jirt —
hétranyos kovetkezménnyel, a fegyelmi eljaras lefolytatdsa és a fegyelmi bintetés kiszabasa mel-

yal

18zhet6.

' A végrehajté végrehajtasi tigyenként dltaldban t6bb intézkedést tesz. Ezeknek azonban csak egy részik jar olyan jogkovetkezményekkel,
amelyek ellen jogorvoslatnak van helye. A tobbi intézkedést, szamuk évi tobb millid, nem érdemes ide szdmolni, mert azok gyakorlatilag
a végrehajtas tigyintézéséhez sziikséges adminisztrativ intézkedések. (megkeresések, tajékoztatdsok stb.) Ebben a korben a panaszok el6-
fordulasa gyakorlatilag kizart.
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Alapos gyanu esetén fegyelmi feljelentést tehet a kamara elndke, a Megyei Birésag elndke és az
igazsagligy miniszter. A fegyelmi eljarast elsG fokon a Pest, Gy6r-Moson-Sopron, és Hajda-Bihar Megyei
Bir6sagok mellett mkods Birdsagi Végrehajtéi Fegyelmi Birdsagok folytatjdk le. Masodfokon a
Legfels6bb Birésag mellett mikodd Birdsagi Végrehajt6i Fegyelmi Birdsag jar el.

A kiszabhat6 fegyelmi buntetések:

* figyelmeztetés,

* irasbeli megrovis,

* a jovObeni tisztségviseléstSl meghatdrozott ideig torténd eltiltds,
* a kamarai tisztségtl val6 megfosztas,

* 500.000 Ft-ig terjed pénzbirsag,

* hivatalvesztés.

Altaldban a Vht. 266. § (1) bekezdés a), ritkdbb esetben b) pontja szerinti fegyelmi vétségek
elkovetése fordul el§. Midta a felugyeletet gyakoroljuk, négy végrehajté és egy végrehajté-helyettes
esetében kertlt kiszabdsra a legsilyosabb fegyelmi biintetés. Egyik érintett személy cselekménye sem
volt Osszefliggésben az ugynevezett lakasmaffia-tevékenységével.

A végrehajté az dltala okozott karért a Ptk. szerint teljes vagyonaval felel. Koteles a mikodése alatt
legalabb kétmillié forintos felelGsségbiztositast fenntartani. Tapasztalataink szerint a végrehajtok jelen-
t8s része ennél joval magasabb biztositassal rendelkezik.

Tehat a végrehajtok tevékenységét folyamatosan a felek, a birsag, a kamara és az tigyészség figyel
tekintete kiséri, az eljards soran elkovetett visszaélés esetén szinte biztosan szamithat a jogko-
vetkezményekre. Batran elmondhatom, hogy az igazsagszolgaltatés teriletén m(ikods szervezetek kozil
mi allunk a legszorosabb kontroll alatt. Jogosan vetddik fel a kérdés, hogy ennek ellenére a lakdsmaftia-
val Osszefliggésben voltaképpen miért is kertlt a figyelem kozéppontjaba a birdsagi végrehajtas?

Nos, az ilyen jellegl bincselekmények egy része kolcsonszerz8dések utjan valésul meg, amelyek
alapjan késébb végrehajtas indul. A végrehajtasi eljaras soran kertlhet sor az érintett adésok ingat-
lanainak értékesitésére. Amennyiben a felek kozotti jogvita ingatlan kitritésére irdnyul, és marasztal6
hatérozattal zarul, az ingatlan kilritését szintén a birdsagi végrehajté foganatositja. Nem szabad azon-
ban elfelejteni, hogy a birdsagi végrehajtast a birésag rendeli el, a végrehajt6 pedig koteles az elrendelt
végrehajtast foganatositani, a kizards mar kordbban ismertetett esetét kivéve nem utasithat vissza végre-
hajtasi tugyet. A végrehajtas elrendelését az tigyek nagyobbik részében gyakran évekig elnyulé birdsagi
eljaras el6zi meg, melynek sordn a felek részére akar tobb szint(i jogorvoslati lehet8ség all rendelkezésre.
A birésag a végrehajtas elrendelése iranti kérelem elbirdldsa sordan minden esetben megvizsgalja, hogy a
végrehajtas elrendelésének feltételei fennallnak-e.

A végrehajtok pedig ugy jarnak, mint az egyszeri ember, aki kabdtlopasba keveredett: nem derl
ki, hogy & lopott, vagy az & kabatjat loptdk el, de gyanussa vélt. Ebben a helyzetben megnyugtat6
tényként konyvelhetjik el, hogy a lakdsmaffia tevékenységét vizsgdlé parlamenti bizottsdg egyetlen
olyan konkrét esetet sem tart fel, ahol az eljar6 végrehajté felelGssége felvetSdhetne. Ennek ellenére az
elkésziilt albizottsdgi jelentésben a birdsagi végrehajtas tertiletére vonatkozéan is szilettek javaslatok.
Kamardnk az ezzel kapcsolatos jogszabdly modositasok elSkészitésében mindvégig aktivan
kozremikodik, st nem egy esetben 6nallé kezdeményezéssel élt. Példaként emliteném azt az esetet,
amikor észleltiik, hogy az drverési jegyz8konyvek hamisitasara torténhet kisérlet. A kamara ezt kovetSen
haladéktalanul kidolgozott egy szoros szimadasu biztonsagi papirb6l elGallitott tombot, majd javaslatot
tett az igazsaglgy-minisztérium felé a birdsdgi végrehajtas tgyvitelérél sz6l6 1/2002. (I. 17.) IM ren-
delet médositasara. Ez meg is tortént a 27/2004. (VIIL. 26.) IM rendelettel, igy 2004. 09. 10-edikétdl
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az ingatlanok értékesitése soran kizarélag a kamara dltal rendszeresitett biztonsagi papiron lehet
elkésziteni az arverési jegyz&konyveket. A foldhivatalok az ilyen nyomtatvanyok alapjan végzik el a tu-
lajdonjog atvezetését. A mddositas kovetkeztében lehetGség nyilt a lefolytatott ingatlan arverések szi-
gorubb ellenbrzésére.

Ezzel elérkeztink az arverések kérdéséhez. Régita megfogalmazott cél, hogy a lefoglalt vagyontar-
gyak értékesitése soran minél magasabb vételar valjék elérhet&vé. El kell azonban mondanunk, hogy a
végrehajték eredményes behajtdsai minimalis részben torténnek a lefoglalt vagyontargyak
értékesitésébdl. Tobb mint 99 %-ban az allami kényszer fokozatos alkalmazdsaval elérjik, hogy az ad6s
eleget tegyen kotelezettségének. Magyarian az eredmény nem az értékesitésbdl, hanem magabdl a
fenyegetettségbdl kovetkezik. Szamokban kifejezve ez azt jelenti, hogy 1000 lefoglalt ingatlanbdl egy
kertl értékesitésre. Ettdl figgetlentl elvarhatd, hogy az értékesités soran minél magasabb vételarat sike-
ruljon realizalni.

A jogalkoté az ingatlan értékesitését tobb ponton kiemelt jogi védelemmel béstyazta koril. Az els§
a fokozatossag elve. Az adés tulajdondban 4ll6 ingatlan értékesitésére akkor kertl sor, ha a kovetelés az
adds pénzeszkozeibdl és egyéb vagyontargyaibdl nem hathat6 be beldthaté idén belil, illetve ezek nem
nydjtanak elegendd fedezetet. A lefoglalt ingatlant a végrehajtasi jog bejegyzésérél sz616 hatarozatnak a
végrehajté részére torténd kézbesitését kovetd 45 nap elteltével lehet értékesiteni. Az ingatlan becs-
értékét a végrehajté az Onkormanyzat éltal kiadott adé- és értékbizonyitvany figyelembevételével
allapitja meg. Ekkor nyilik lehet8sége az addsnak a birésagtdl kérelmezni az ingatlan kitritésére adhat6
6 hénapi halasztast. Az altalanos szabalyoktdl eltéréen a becsérték megallapitasa elleni végrehajtasi
kifogas gyakorlatilag halaszt6 hatalya, hiszen az ingatlan drverését csak a kifogas jogerds elbirdlasa utan
lehet kitdzni. Szintén halaszt6 hatdlyu az ingatlan drverése ellen benyujtott végrehajtési kifogas, hiszen
csak joger8s arverés esetén intézkedhet a végrehajt6 az ingatlan drverési vevd részére torténd atadasa,
illetve a vevd tulajdonjoginak bejegyzése felol. Az adés pedig csak a végrehajtasi kifogds jogerds
elbiraldsa esetén koteles az ingatlant kitriteni. Korabban mar emlitettem, hogy ingatlanarverés esetén
megnyilik a rendkivili jogorvoslat lehetsége is. Az addsnak az egész eljards alatt lehetGsége van a tar-
tozas kiegyenlitésére, vagy olyan megallapodds megkotésére a hitelez&vel, amelyben halasztast illetSleg
részletfizetési kedvezményt kap a tartozds megfizetésére. Ha az ingatlant terhel§ tartozasok Gsszege az
ingatlan értékénél kevesebb, az addsnak lehetGsége van azt szabadon értékesiteni, minddssze annyit kell
tennie. Ilyenkor a szabad alkuban kivélasztott a vasarlé nem az addsnak teljesiti, hanem a végrehajtonal
fizeti be a vételarnak a tartozdsok kiegyenlitéséhez fedez§ részét. A jogszabaly minden lehet8séget biz-
tosit az ados részére, hogy az Gt ért esetleges sérelem hatranyok nélkul orvosolhaté legyen.

Hadd ejtsek néhany sz6t az arverések lélektandrol! Miért jarnak az emberek arverésre? AlapvetSen két
inditék hatarozza meg a magatartasukat. Az egyik az, ha az arverés tdrgya kiilonleges értékkel bir, ennek
kovetkeztében tobb olyan potencidlis vasarl6 van, aki szeretné birtokolni. Itt értelemszertien kialakul egy-
fajta versengés és egyfajta piaci ar a vevk kozott. Abban az esetben, ha nagy értékd vagyontargy kertl
lefoglalasra, akkor a végrehajtds soran is komoly licitalasra lehet szamitani. Gyakran még irredlisan magas
arat is el lehet érni. Mi a helyzet a tobbi vagyontarggyal? Ezek altaldban a piacon tomegével kaphaté ing6
vagy ingatlantargyak: ha valaki ilyet akar vésarolni, elmegy a boltba és megvésarolja, vagy kezébe veszi a
hirdetési ajsagokat, és valogat a tobb szdz ajanlat kozott, miért menne hat drverésre? Az arveréseket lato-
gatdk legf6bb motivacidja, hogy szeretnének a piaci arnal olcsébban vasarolni.

A végrehajtas ala vont ingatlanok piaci értéke nem egyezik meg a szabadon forgalmazhaté ingat-
lanokéval. Vizsgaljuk meg, melyek azok a tényez8k, amelyekkel szamolnia kell annak, aki arverésen
kivan ingatlant vasarolni. Egyrészt szembe kell néznie azzal a lelkiismeretei problémaval, hogy tulajdon-
szerzésével a korabbi tulajdonos esetleg fedél nélkill marad. Szamolnia kell azzal is, hogy az adés vagy
hozzatartoz6i részérdl késSbb zaklatds érheti, nem ritka, hogy a végleg sarokba szoritott ados
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megfenyegeti az arverési veviGt. El6fordult mar olyan szélsGséges eset is, hogy az érintett ingatlant ere-
deti tulajdonosai felgydjtottak. Az arverésre kertls ingatlanok allapota az esetek jelentGs részében a pia-
con kaphat6 hasonl6 ingatlanokkal szemben rosszabb. Ez tobb milli6 forintos tobbletkéltséget jelenthet.
El6fordul, hogy az adés az ingatlanbdl ugyan onként kikoleozik, azonban viszi magaval a fltStesteket,
padléburkolatokat, elektromos szerelvényeket is. Gyakran id6huzas miatt is benyudjtanak végrehajtasi
kifogast, amit ugyan elutasit a birésag, de hiaba, ha kézben eltelik két év, és kozben az arverési eldleg,
s6t — a legujabb szerencsétlen torvénymodositas kovetkeztében — a teljes vételar kikertil a vevd ren-
delkezése aldl. Tehat amig a jogvita nem d6l el, nem tud masik ingatlant vasarolni, mert a pénze ebben
all. Az eljarasbol ad6dé felsorolt és tovabbi szamtalan kockédzat miatt a vevdk csak akkor vasarolnak
arverésen ingatlant, ha az — ahogy irtam — kulonleges vonzer&vel rendelkezik, illetGleg a piaci arnél
lényegesen kedvez8bb ar-érték arany mellett vasarolhat6 meg. A fenti tények kovetkeztében allt el§ az
a helyzet, hogy az arverésen résztvevk kore jelentSsen beszikult. Kevés atlagember vallalja fel az
emlitett kockazatokat. Az arverezett ingatlanokat a vevdk dltalaban tovabbértékesités céljabol
vasaroljak meg, és természetesen hasznot kivannak elérni. Ennek megfelelSen - tzleti érdekeiket szem
elGtt tartva - nem kivanjak egymasra licitdlva az drat minél magasabbra felverni, holott az eljaras célja
éppen ez lenne.

A sokszor alaptalan szébeszéd szerint egyes licitalok az drverésre érkez8 mas potencidlis veviket
fenyegetéssel el kivanjak tavolitani az arverésrdl. Kétségtelenul van példa ilyen torekvésre, azonban ez a
inkabb az adésok oldalan fordul el§. Az addésok egy kisebb hianyada — mint emlitettem —, minden
eszkozt igénybe vesz az eljaras meghiasitasa érdekében. El6fordul, hogy az arverésen megjelennek
kigyart ismer8seikkel és fenyeget6 magatartasukkal megprobéalnak nyomdst gyakorolni az arverési
vevGkre. Ha semmilyen fenyegetés nem hangzik el, akkor a végrehajté nem tehet semmit, hiszen az
arverés, mint altaldban a bir6sagi eljaras, nyilvanos, onnét nem lehet alapos indok nélkil eltavolitani
senkit. Ellenben ha arra okot adnak, a végrehajt6 kihivja a renddrséget, de ilyen korulmények kozott a
vételi szandék nyilvanval6an erésen megkérdGjelez8dik a vev8kben. Kamardnk mindent megkisérelt
annak érdekében, hogy a helyzeten valtoztasson. Nem kevés befektetéssel drverési Gjsagot alapitott és
tart fenn. Részt vett a helyzet megvaltoztatdsara irdnyuld jogszabaly-mddositas, nevezetesen a T/18211
szamu torvényjavaslat kidolgozasdban, amelyet azonban sajnos lekertilt a parlament napirendjérél.

A jelenlegi helyzet egyik megoldasa lehetne, ha olyan szereplSt lehetne az arverési értékesitések
soran beiktatni, amely az arak felverésére torekszik. A kormany ezzel kapcsolatos koncepcidja szintén az
onkormanyzatokra épitett volna annak a lehet8ségnek a megnyitasaval, hogy az arverésen aktivan ve-
gyenek részt, és licitaljanak. A torvényjavaslat az 6nkormanyzatokat mentesitette volna az arverési el6-
leg befizetésének kotelezettsége aldl is. Ezzel az intézkedéssel a végrehajtési eljards talzott bonyolitdsa
nélkil el lehetett volna érni, hogy az drverésen versengés alakuljon ki, és az drak, ha nem is a valddi piaci
értékre, de legalabb redlis szintre emelkedjenek. Az esetlegesen kialakult megallapodasok ugyanis egy
versenyhelyzetben érvénylket vesztik, és az drverezdk licitalasra kényszerilnek. Nem véletlentl tdmo-
gattuk ezt a javaslatot. Evtizedes gyakorlati tapasztalataink alapjan ugyanis szamtalan példa igazolja,
hogy abban az esetben, amikor egy a megszokott koron kival all6 licitdl6 jelenik meg, azonnal megval-
tozik a helyzet, és komoly versengés veszi kezdetét, hiszen megsziinik az az allapot, amely a korabban
licitalok laza érdekcsoportjat Gsszetartja: nincs olyan kozos cél, amely a tovdbbiakban barmilyen hall-
gatélagos megallapodast indokolttd tenne. Ett6l kezdve az egyéni érdekek 1épnek elGtérbe, mindenki
el6te vilagos, hogy nyereségre csak akkor tehet szert, ha vasarol, a vasarlashoz pedig kénytelen licitalni.
Ez a megoldas lehetne a redlis kiut.

Ezzel az elgondolassal szemben megsziiletett a T/16338 szamu egyéni képviseli inditvany, mely
arra a fikciéra alapoz, hogy ha az 6nkormanyzatokat az drverés soran el6nyben részesitik, részikre
el6vasarlasi jogot biztositanak, akkor ez az arverésen résztveviket majd licitdlasra fogja sarkalni. Ez a
valésagban azonban egyéltalan nem riasztja el az erre specializdlédott csoportokat. Két okbdl sem.
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Egyrészt, ha az 6nkormanyzatnak elGvasarlasi joga van, az kifejezetten arletord tényezs, hiszen elretten-
ti az arverésen valo részvételtdl a tobbi érdeklédét. Mi értelme licitalni, ha az elGvasarlasra jogosult ugyis
elviszi az ingatlant. Masrészt az ingatlanszakmaban résztvevGknek nagyon jé 6nkormanyzati kapcso-
lataik vannak, tehat az lesz a nyers, aki tobb informaéciéval rendelkezik: részt sem vesznek olyan
arverésen, amely-en onkormanyzat sejthetSen élni kivan elGvételi jogaval. Ez pedig rendkivil veszélyes.
A legnagyobb veszély ugyanis abban rejlik, ha a végrehajtas soran az adésok ingatlanait nem lehet elad-
ni. Eléfordult ilyen helyzet kordbban, és azzal jart, hogy a koveteléseket nem lehetett érvényesiteni.
Hiéaba kertiltek az ingatlanok lefoglalasra, ha nem voltak értékesithetGek, nem érvényesilt ugyanis az
allami kényszerb6l ad6dé fenyegetés, ami hallatlan veszélyt jelent. Ma 100 lefoglalt ingatlant alapul
véve kozel az addsok fele az kényszerértékesitéssel valo fenyegetés hatdsara fizet. Ha az ingatlan nem
értékesithetS, miért fizetnének? A folyamatban l1év8 végrehajtasi tigyek esetében ez évi tobb tizezer ered-
ménytelen végrehajtassal jarna olyan esetekben, amelyek ma eredményesen befejezhetSek, ami alap-
jaiban rengetné meg a birdsagi eljarasba vetett kozbizalmat. Tovabbi tobb tizezer, eddig tobbé-kevésbé
rendesen fizetS, de ingadoz6 adds érezné gy, hogy a torlesztések elmaraddsanak nincsenek ténylegesen,
fenyegetd jogkovetkezményei, és besziintetnék hiteleik torlesztését. Olyan folyamat indulhatna el, amely
néhany év alatt megingathatnd a gazdasagot, a karok rendbehozatala egy évtizedig is eltarthatna.

Szerencsésebb lett volna, ha a torvényjavaslat elGterjeszt6i megkisérelnek konzultalni az érintett szak-
mai szervezettel, vagy figyelembe veszik az [gazsagligyi Minisztérium észrevételeit. Nem tették meg: meg
is lett az eredménye.

Ahhoz, hogy megértsiik a felmerilt jogi problémadkat, sziikséges tisztazni néhany alapvetd jogin-
tézmény funkciéjat. Emlithetjuk példaul a tulajdonszerzési formakat. Nem mindegy, hogy a szerz§ fél
tulajdonszerzése milyen jogi aktuson alapszik. A polgiri jog szerinti szerz8déses tulajdonszerzés az
atruhdzas, szarmazékos szerzés. Az Gj tulajdonos tulajdonjoga az atruhdzasbol, mint polgar: jogi aktusbil
fakad. A létrejott szerz8dés két vagy tobb személy joghatds kivéltasira alkalmas egybehangz6 akarat-
nyilatkozata. A joghatds maga a tulajdonosvaltozas. A szerzGdéseket nem nyilvanosan kotik.
Alapesetben kizarélag a szerz8d6 felek ismerhetik a tartalmat, kils§ személynek a szerz8désbe nincs
beleszélasa. A polgari jog egyik alapelve a szerz8déskotés szabadsdga. Elfordulhat azonban, hogy a
jogalkot6 bizonyos jogviszonyok vagy a kozérdek védelmében ezt a szerz8déses szabadsdgot korlatozza.
Ilyen lehet példaul az ingatlan tulajdonostarsanak érdeke vagy a nemzeti kulturalis 6rokség védelme, és
még hosszan folytathatnam a sort. Az elGvasarlasi jog intézménye is tipikusan ezt a célt szolgalja, de nem
lehet alkalmazni minden atruhazas esetén. Jelent8sége van az atruhdzas jogcimének is. A legtobb eset-
ben csak az addsvétel-jellegli jogtigyleteknél fordul els. Tehat a tulajdonostarsnak nincs el§vasarlasi joga,
ha a tulajdonszerzés példaul ajandékozas jogcimen torténik. Az is el6fordul, hogy maguk a szerz6dé felek
egy korabbi szerzGdéses kapcsolatban vallaltak kotelezettséget, melyben elGvasarlasi jogot biztositottak.

Mis a helyzet a bir6sagi végrehajtds soran. Itt nem beszélink dtruhazasr6l. Mint ahogy arra a
Legfelsébb Birésiag tobb dontésében utalt (Pl. Gfv. I. 31. 562/2003), a tulajdonszerzés az arverésbdl,
mint hatdsagi jogi aktusbil ered, a szerzésmoéd eredeti szerzés. A hatdsagi jogi aktus akkor teljes és nyil-
vanos, ha magan a kitGzott arverésen megallapitast nyer a vevl személye. Az drverés végeredménye
ugyanis hatésagi dontés: ennek eredményeként az adds tulajdonjoga allami kényszer Gtjan megszinik,
és az arverési vétel nyilvanos kihirdetésével az 6sszes jelenlevd elGtt ismertté valik az Gj tulajdonos szemé-
lye. A tavollev§ felek részére az arverésr6l késziilt jegyzSkonyv kézbesitésével valik ismertté az eljaras
eredménye, altalaban ekkor veszi kezdetét a jogorvoslati hatarid6. Az arverésen jelen nem lévs, de
elgvételi jogat érvényesitd onkormdnyzat kozbejotte esetén azonban jelenleg senki nem tudja, mikor
kezdddik ez a hatdridG. Egyszer(ibb lenne a helyzet, ha az elGvasarlasi joggal kizdrdlag az drverésen
lehetne élni, mint ahogy az példaul az tzletrészek esetén elGiras.
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A birésagi eljaras jellegébdl addédik, hogy nyilvanos eljarasrél van sz6. Az arverési hirdetményt
megkapja mindenki, akinek az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett joga van, tovabba kifliggesztésre
kertl a birésag, valamint az ingatlan fekvése szerint illetékes Onkorményzat és foldhivatal hirde-
tétabldjan. Kivonata megjelenik Kamarank hivatalos lapjaban. Tehat minden lehet8ség adott ahhoz,
hogy az arverésrdl az érdekeltek tudomast szerezzenek. Az arverez6k lényegében birdsdgi eljarason
vesznek részt. Alkotmanyos alapjog, hogy a bir6sagi eljarasban minden résztvevs azonos jogokkal ren-
delkezzék, tehat a birdsagi végrehajtas sordn az el@vasarlasi jog intézményének altalaban nincsen létjo-
gosultsiga. Maga a Vht. 136. § mondja ki, hogy az adés tulajdondban 4ll6 ingatlan az azt terheld
jogokra tekintet nélkiil végrehajtas ald vonhaté.

Természetesen senki sem vitatja a torvényalkot6 jogat ahhoz, hogy barmilyen — akar a hatélyos jog-
nak ellentmondé — jogszabalyt alkosson. Azonban a jogalkalmazék mégis csak azt varndk el, hogy a
jogszabalyok alkalmazhatéak legyenek. Eljardsjogi torvényrdl van sz6, ezért hidnyolom azokat a ren-
delkezéseket, amelyek a bevezetett 4j jogintézménnyel kapcsolatban felmertlt eljardsjogi szabalyokat
tartalmaznak. Ha még azt is figyelembe vessziik, hogy a javaslat az eredetileg benyujtott allapothoz
képest milyen véltozdsokon ment at, elmondhatjuk, hogy a végleges valtozat kdszons viszonyban sincs
az eredetileg megfogalmazott szandékkal és az ahhoz hozzaf(izott indoklassal. Az ad6sok egyaltalan nem
kertiltek altala kedvezibb helyzetbe: éppen ellenkezéleg.

Kezdjuk mindjart az elején. Jellegénél fogva a torvényjavaslatnak a lakéingatlanok tulajdonosait
kellett volna megvédeni. Ezzel szemben alkalmazni kell kivétel nélktl minden ingatlanra. Nem dertl ki
az indoklasbol, hogy az ipari, mez8gazdasagi ingatlanok, iroddk és szalloddk milyen médon kertltek
Osszefuggésbe a lakasmaffia tevékenységével. Nyilvan sehogy, pedig az ilyen ingatlanok igazan ren-
delkeznek akkora vonzerdvel, mely komoly licitdlas kialakuldsat teszi lehet8vé. A kérdésre valisziniileg az
egytk képviseldi hozzdszilashan megfogalmazotiak adjik meg a vilaszt: 'tamogatni kell az inkormanyzatokat
abban, hogy kedvez{ feltételek kizitt juthassanak vagyonhoz'. Erre utal az is, hogy a javaslatbil kivették az egyetlen,
az érintett adisok szamdra kedvezd midositdst: a javaslat 5. §-a azt tartalmazia, hogy amennyiben a telepiilési
onkormdnyzat elfvdsdrldsi jogaval élve megszerzi az ingatlant, akkor az adds és a vele lakd személyek mentesiilnek
a kikiltizési kitelezettség aldl. Nos ezt a részt torilték legeldszir. Talan itt nem is kellene tovabb beszélni a
javaslat eredeti céljardl, elég idézni az 5. §-hoz flizott indoklast, amely 6nmagaért beszél. Indoklas a
T/16338 szamu torvényjavaslat 5. §-dhoz:

's. §
Ahhoz, hogy a torvényjavaslat elérje a kivant célt, szitkséges ezen médositas, mely szerint az adés és a
vele laké személyek mentestlnek a kikoleozési kotelezettség alél, amennyiben az ingatlant az dnkor-
manyzat vette meg el§vésarlasi jogaval élve. Igy az Gn. lakdsmaffia aldozatai tovabb élhetnek lakasaik-
ban lakbérfizetés mellett."

A torvényjavaslat elGterjesztGje azonban nem érte el az altala kivint célt. Az orszaggyiilés ugyanis a
torvényjavaslatnak ezt a bekezdését torolte, igy az adésok ebben az esetben tovabbra is az utcara kertl-
nek, lakhatdsuk nincs biztositva. Nem tudom, mennyire egyeztethet§ Ossze az Alkotmannyal, hogy
pusztdn vagyonjuttatasi céllal birmely szervezetet el6nyos pozicidba juttassanak egy birdsagi eljards soran,
mennyire erGsiti ez a kozbizalmat. Minden esetre, erre a kérdésre szerencsére nem itt kell valaszolni.

Néhany példat azért kiemelnék, jelezve, hogy szakmailag mennyire elSkészitetlen és pontatlan a
modositas. Nem részletezném az Osszes hibdjat, szinte minden pontja biralhatd, kivéve talan a 154/A §
elsé bekezdését, amely sz6 szerint megegyezik az eredeti torvény szévegével. Arra korabban kitértem,
hogy az eljardsjogi szabalyoknak legaldbb az alkalmazhatésdg szintjére torténd kidolgozdsa elmaradt.
Hetekig tartott, hogy jogértelmezéssel, analégidkon keresztul sikertiljon egy olyan gyakorlatot kidolgoz-
ni, amely lehetdvé teszi, hogy a végrehajtési eljardsok folytathatak legyenek. A 147. § (5) bekezdése
szerint a szerzddés létrejottérdl ivdsbeli értesitést kell kiildeni a legtibber ajanlinak. Arra a mai napig nem talal-
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tunk magyarazatot, milyen szerz8désrdl van sz6. Korabban mar leirtam a polgari jogi és hatdsagi aktu-
sok kozotti killonbséget. Ennek alapjan nyilvanvalé, hogy minden szerz8dés kizart. Az sem tisztazott,
hogy az elGvasarlasi jogaval é16 6nkorméanyzat milyen jogcimen szerez tulajdont, erre az esetre a torvény-
hoz6 elfelejtett kitérni. Analdgiaként feltételezhetS, hogy az 6nkormanyzat az arverési vevd helyébe 1ép
és arverés hatdlyaval szerez tulajdont sajatos médon, az drverésen torténd részvétel nélkil. A 149. § val-
toztatasat azért emliteném meg, mert kiilonleges jogalkotasi braviarnak lehetiink szemtanai:

Eredeti szoveg:

149. § (1) Az 4rverési vevs koteles a teljes vételdrat az arveréstSl — ha pedig az drverést jogorvoslattal
tamadtak meg, a jogorvoslatot eldontd hatdrozat rendelkezése szerint a jogerdre emelkedéstl — szami-
tott 15 napon beltl befizetni vagy atutalni a végrehajtdi letéti szamlara; ha elmulasztja, el6legét elveszti.

Hatdlyos sziveg:

149. § (1) Az érverési vevd koteles a teljes vételdrat a telepiilési nkormanyzat 30 napos nyilatkozat-
tételi hataridejének lejartacdl, illetve a teleptlési onkormanyzat elévasirlasi jogardl lemondé nyilatkoza-
tanak keltétdl szamitott 15 napon belil befizetni vagy atutalni a végrehajtéi letéti szdmléra; ha elmu-
lasztja, eldlegér elveszti.

Rogton szembetlnik, hogy a mddositds sordn kimaradt a jogorvoslat fliggvényében torténd fizetés.
Tehit jelenleg az drverési vevdnek akkor is ki kell fizetnie az drverési vételarat, ha az arverést jogorvoslat-
tal tdimadjdk meg. Adott esetben tobb tizmillié forint kikertl az arverési vevs rendelkezése aldl a jogor-
voslat elbiraldsaig. Ez kiilonosen abban az esetben érinti hatranyosan, ha egy lakasmaffia tevékenységgel
érintett ugyben vasdrol ingatlant. Amennyiben az adés az arverés ellen végrehajtasi kifogassal él és
kidertil, hogy olyan biuntet8eljards van folyamatban, amelynek eredményeként esetleg a végrehajtas
alapjaul szolgalé hatarozatot hatalyon kivul helyezhetik, akkor a végrehajtasi kifogds elbirdlasit a kap-
csol6dé buntetd és perujitasi eljards befejezéséig felfuggesztik. Ebben az esetben 3-5 év vagy még t6bb
is eltelhet, ameddig a birésdg a kifogést elbirdlhatja. Gondoljunk csak annak a vevdnek a helyzetébe, aki
esetleg tényleg a lakhatasét kivanja megoldani az adott ingatlan megvasarldsaval. Biztos vagyok abban,
hogy ez a megfogalmazés a véletlen muve.

A hatélyos rendelkezésre egyenesen raillik a jogtorténeti kiilonlegesség' kifejezés. Az drverési vevs
fizetési kotelezettsége az onkormanyzat el6vasarlasi jogardl lemondé nyilatkozatanak keltezésétil szami-
tott 15 nap malva all be! Amennyiben a fizetést elmulasztja, az elGlegét elveszti. Lehet, hogy ez a ren-
delkezés példa nélkiil allé: jogveszts hataridGt kot barmely irat keltezéséhez! Az esetek jelent8s részében
ugyanis egy irat keltétdl a kiadmdnyozasan keresztiil a kézbesitéséig konnyen eltelhet 15 nap. Ilyen eset-
ben nehéz helyzetbe keriil a végrehajté. A hitelez8k ugyanis kovetelni fogjak téle, hogy allapitsa meg az
elSleg elvesztését, hiszen az a végrehajtds sordn befizetett Osszeget az elvesztett el6leg noveli, a vevd
pedig nyilvanvaléan sérelmezni fogja az eljarast.

Az elébbiekben nem fejtettem ki, miért is kertiltek a védeni kivant addésok sokkal hatranyosabb
helyzetbe a torvénymodositas kovetkeztében. Eléfordul ugyanis, hogy maga az adés talal csaladi, barati
korben olyan személyt, aki az arverésen megvasarolja az ingatlant, és a jovGben biztositja a lakhatésat.
Kérdezem én: mennyivel kertl elényosebb helyzetbe az adés, ha ekkor az 6nkormanyzat megvasarolja a
feje folil az ingatlant, és esetleg az utcara teszi csaladost6l?

Nézziink egy masik esetet. Az ingatlan masodik sikertelen arverését kovetSen eddig abban az esetben,
ha a végrehajtast kér§ nem kivanta kovetelése fejében atvenni az ingatlant, a végrehajtds sziinetelt legalabb
6 hénapig. Jelenleg az a sajatos helyzet alakult ki, hogy ilyenkor, mikor még arajanlat sincs, onkormanyzat
maris élhet saydtos elGvasarlasi jogaval. Tehat az adds akkor is utcara keriil, ha sikertelen az drverés. Ebben
az esetben a végrehajtast kérG is hatranyos helyzetbe kertilhet, hiszen lehet, hogy neki megérné magasabb
aron, kovetelésébe torténs beszamitdssal atvenni az ingatlant, de erre nem adott lehet8séget a torvényhozo.
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Az eltelt id§ gyakorlati tapasztalatai nem utalnak arra, hogy a valtozas a licitalasi kedvet barmilyen
moédon megnovelte volna. Annyi tortént, hogy azoknak a szama, akik eddig is nyomott aron kivantak
ingatlant vasarolni, eggyel nétt. A kilonbség mindossze annyi, hogy ezt teleptilési 6nkormanyzatnak
hivjak. Az adésnak azonban teljesen mindegy, hogy ki rakja ki az utcara.

Felvetddott azonban néhdny uGjabb tényezs. Nyilvanvaléan elényben részesilnek azok, akik
megfelel§ 6nkormanyzati kapcsolatokkal rendelkeznek. Kialakult egy djabb korrupcits veszélyforras.
Hallani olyan hireket, hogy egyesek mar el sem mennek arverésre azzal, hogy majd megvasaroljak az
ingatlanokat az 6nkormanyzatoktdl.

A dolog kulonos pikantéridja, hogy az dnkorményzatok specialis helyzetbe kertltek. Az ingatlan
becsértékét ugyanis a végrehajt az onkormanyzat altal kiallitott adé,- és értékbizonyitvany figyelem-
bevételével allapitja meg. Mindeddig az Onkormdnyzat érdektelen hatésagként végezte ezt a
tevékenységet. Most a jogalkotok megteremtették a lehet8ségét annak, hogy a jovében ez ne igy legyen.

Tudni kell azt is, hogy maguk az 6nkormanyzatok is folytatnak végrehajtési eljarasokat, az adok,
illetve adék mddjara torténd végrehajtasok esetében a teleptlési 6nkormanyzat adéhatésaga maga is
végrehajtast foganatosité szerv. Eljardsuk soran a Vht. ingatlan-végrehajtasra vonatkozé szabalyait kell
alkalmazniuk. Tehdt a moédositas kovetkeztében elég sajatsigos helyzetbe kertilnek: sajat tgyeikben
végrehajtast foganatosité személyek és egyben torvényes elGvasarldsi joggal rendelkezd arverési vevdk is
egyben. Tehat sajat maguk foglaljdk le az ingatlant, allapitjadk meg a becsértékét, arverezik és végul a
vevdi is lesznek. Az eldbbi két esetben felvetddik az Gsszeférhetetlenség kérdése. Hogyan végezhet az
onkormanyzat egyidejlleg hatdsagi tevékenységet olyan tgyben, amelyben késSbbiekben érdekelt
télként fog részt venni. A leirtak alapjan az dlldspontunk szerint nyilvanvald, hogy a torvénymaodositas
a probléma megoldasa helyett szamtalan Gjabb kérdést vetett fel, amelyek megoldatlanok.

Mi lehet a megoldas? A végrehajtas ala vont ingatlanok sajatos helyzete miatt nyugodtan elmond-
hatom, hogy a viligon mindeniitt hasonlé problémakkal kiizdenek. Kilonboz§ lehetséges megoldasok
léteznek. A kormany benyujtotta a T/18211 szamu torvényjavaslatot, amelyben jelentSs szerepet szanna
az onkormanyzatoknak. Kedvez§ feltételek biztositasa mellett lehet6vé tenné, hogy a teleptlési onkor-
manyzat részt vehessen az arverésen, ezaltal biztositva az elért vételarak ésszerl hatarok iranyaba torténd
elmozdulasat. Nem fogadhat6 el ezzel szembeni érvként, hogy az eljaré koztisztvisel§ esetleg Gsszefondd-
hat az arverésen résztvevikkel. Egyrészt az eljarasrol felvétel készil, tehat a magatartdsa nyomon kovet-
hetd. Maésrészt az 6nkormdnyzat altal megadott értékhatdr nyilvanvaléan kedvezébb, mint az ingatlan
értékének 70 vagy 50 szazaléka, tehat a potencialis visszaélés esetén is kedvezGbb vételar alakulna ki, mint
korabban. Jelenleg a végrehajté nem tud mit tenni, ha csupan gyanutsan kevesen vagy egyaltalan nem lici-
talnak. Mads lenne a helyzet az arverésen résztvevs koztisztvisel§ esetében. Amennyiben a végrehajtd azt
észleli, hogy barmilyen Gsszefonddas van a licitalokkal, azonnal jelezheti a tisztvisel§ felettesének, ezért
nem hiszem, hogy ilyesmit barmely koztisztvisel6 megengedne maganak. Az Onkormanyzatnak
lehetSsége lenne arra is, st kifejezetten ajanlott volna szamara, hogy az arverésre jogi képvisel6t kuldjon.
Egyben kozott ezek lennének a T/18211 szamu torvényjavaslat Gjitasai. Mindenek el6tt jegyezzik meg:
van olyan benyqjtott térvényjavaslat, amely valésagos megoldast kinal.

A tavolabbi jov8re nézve tobb tovabbi lehet8ség is felmeriilhet. Azonban ezek nagyobb mérvii
jogszabaly-médositassal jarnanak, alaposabb elkésziletet igényelnének. Példaul a becsérték megal-
lapitdsa utdan biztositani lehetne egy bizonyos idGintervallumot a feleknek arra, hogy legalabb a becs-
értéken dllitsanak az ingatlanra vevét. Amennyiben ez megtorténik, akkor az ingatlant a végrehajté
arverés hatalyaval a javasolt vevs részére értékesitené. Tobb vevs esetén zartkord palyazatot lehetne tar-
tani. Azt is meg lehet oldani, hogy az el6bb ismertetett vevéallitast kovetGen a végrehajt6 az arverést
meghirdetné, azzal a kilonbséggel, hogy nem kikiédltasi 4arrél indulna a licit, hanem az indul6 4rajanlat
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kertilne meghirdetésre. Talan ez az ut6bbi megoldas még nagyobb lehet8séget is biztosit egy magasabb
vételar elérésére. Tovabbmegyek. Ezt a mddszert ki lehet egésziteni azzal, hogy maga a végrehajté is
megkisérelné megfelel§ vevd felkutatasat, meghirdetné az ingatlant a kamara hivatalos lapjaban vagy
mas olyan médidban, amelynek a koltségeit barmelyik fél hajlandé megelGlegezni. Lehetséges, hogy az
ismertetett megoldasok némileg meghosszabbitandk a végrehajtast, azonban el6fordulhat, hogy a
befolyt magasabb vételar ezért karpotolna a feleket. Megoldas lehetne tovabba, hogy maga az allam
alapit ingatlanforgalmaz6 céget, amelynek szintén lehetne arfelhajté szerepe az arveréseken.

A Magyar Birdsagi Végrehajtéi Kamara minden esetben készen éllt arra, hogy barmilyen szakmai
konzultacion részt vegyen. Folyamatosan kozremikodik tobbek kozott az ugynevezett lakdsmaffia-
tevékenység megelGzésével kapcsolatos jogszabalyok el8készitésében, ehhez azonban az kell, hogy part-
nerként kezeljék Kamarankat. Ha valamely kérdésben nem kérdezik meg az dllaspontunkat, nincs alkal-
munk kifejteni azt. Ezért rendkivil orilink annak, hogy itt megszolalasi lehet8séget kaptunk a
témakorben. Biztosak vagyunk abban, hogy a blinozés elleni harc az érintett elkovetési magatartasok
esetében a nem tavoli jovGben jelentds eredményeket fog elérni.

(Lezdrva: 20006. aprilis 22.)
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AZ UGYESZSEG SZEREPE ES LEHETOSEGEI AZ
INGATLANCSALASOK VISSZASZORITASABAN

Dr. Bir6 Kornélia

csoportvezet$ igyész
Legfébb Ugyészség, Nyomozas Feliigyeleti Féosztaly

A maffia sz6 a koznyelvben eggyé vélt a mindendron haszonra t6r6, semmit6l vissza nem riad6
szervezett bilnelkovetéssel. A 90-es évek végén kezdték egyttt emliteni a lakas és maffia szavakat
Osszevont formdban, ami a kéztudatban az ingatlanok bilinelkovetés atjan torténs megszerzését jelenti,
annak minden tdrsadalmi hatasaval egyttt. Mit jelent ez az Gigyész szamdra? Mit tehet, mire képes az
ugyészi szervezet a szamara kijelolt, szabalyokkal gondosan kortilirt hatdskorében, amikor ilyen, a jogon
joval talmutaté szocialis-gazdasagi okok szilte, politikai hullimokat kelt, jogalkotasi, miikodési fogya-
tékossagokra ramutatd, egyéni sorsokat stulyosan érintG, az emberi kiszolgéltatottsagot kihasznald jelen-
séggel taldlja magét szemben?

Egy kis torténeti attekintés

A lakasmaftia-jelenségrél ma mar sokat tudunk, koszonhetSen a problémat felkarolé kozjogi
méltésagoknak, a parlamenti albizottsignak, kormanyhatdrozatoknak, a sajtéonak és civil
szervezbdéseknek, valamint az Orszagos Kriminolégiai Intézet kutatdsainak. A lakdsmaffia néven
emlegetett Gjfajta blinozési jelenség elGszor 1999 elején jutott az ugyészség latdkorébe tgy, hogy tal-
lépte az egyéni tigyintézés kereteit. Akkor a sajté kért nyilatkozatot a Legfébb Ugyészségtdl az ilyen
ugyekben inditott eljarasokrol, és ezzel rdiranyitotta a szervezet figyelmét a jelenségre. A Legf&bb
Ugyészség ezt kovetSen kiemelten és kozpontilag kisérte figyelemmel a kérdést. Még 1999-ben
felkértik a fugyészségeket, mérjék fel az ebbe a korbe vonhaté eljarasokat és tigyészi intézkedéseket,
adjanak réluk tajékoztatast, hogy orszagosan OsszegezhetSk legyenek a tapasztalatok. Ez nem volt
egyszerd feladat. Ugyanazzal a problémaéval talaltuk magunkat szemben, amivel més hasonlé blin6z6i
jelenség-hullamok esetén is: sok-sok ezer blinligy iktatasa, nyilvantartasa, egyedi tigyintézése soran az
ligyviteli nyilvantartds mas szempontt kategéridi miatt egy sem kaphat "lakdsmaffia" megjelolést.
A felméréshez és a tovabbi nyomon-kovetéshez jogilag értelmezhets, konkrétan koriilirt moédon kellett
meghatdrozni, mit tekintunk ilyen jellegl blincselekménynek, mi az, amit a késSbbiekben figyelemmel
kisérhetunk és elemezhetiink. Lényegében ekkor sziiletett meg az a jogi megkozelitési meghatérozas,
amelyet késSbb tovabbfejlesztettiink, és amelyet a kriminoldgiai elemzés is figyelembe vett. 1999. ele-
jén a visszamendleges kigyGjtés 1997-ig visszatekintve tortént meg, ugy, hogy a gy(jtést az ugyek
egyenkénti atnézésével kellett elvégezni. Nehezitette a helyzetet, hogy mar akkor latszott, a lakdsmaf-
fia néven emlegetett blncselekményhalmaz val6jaban tobbféle tipizalhaté elkovetési mddot és biincse-
lekmény-fajtat jelol. Hét év elmultaval kijelenthetd, hogy az akkor még alig ismert jelenség els6 tigyészi
attekintésének kovetkeztetései az elkovetési modok tipizalasa, a tarsadalmi okok észlelése, a sértetti és
elkovetdi kor meghatarozésa tekintetében helytallonak bizonyultak, azokat a kriminoldgiai kutatasok
megerdsitették. Mar ekkor latszott, hogy nem a klasszikus értelemben vett bilinszervezet, hanem lazabb
és kisebb biin6z8i csoportok kovetik el az ingatlancsalasokat.

A lakdsmaffia tgyekkel valé kiemelt foglalkozds akkor vett Gj lenduiletet, amikor 2002-ben az
érdekvédelmi szervezetként fellépd Sors-Tarsak Egyesilet kezdeményezésére dr. Szili Katalin, a parla-
ment elnok-asszonya, majd egy parlamenti albizottsag kezdett foglalkozni a jelenséggel. Ekkor 2003.
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januar 1. napjatdl a Legfébb Ugyészség fGosztalyvezetSi korlevelek kibocsatasaval elrendelte, hogy min-
den tugyészi egységnél kiilon jeloléssel lassak el ezeket az tigyeket, és a fGuigyészségek tegyenek félévente
részletes jelentést réluk a Legfébb Ugyészségnek. Fontos 1épés volt annak elrendelése, hogy az addigi
eseti jelzések helyett minden ismertté valt biniigyben és maganjogi tigyben kotelez8 legyen az tigyészi
szervezeten belul az eltérG szakagi intézkedések lehetGségének megvizsgalasa.

A Legfébb Ugyészség mindvégig kapcsolatban volt a parlamenti albizottsdggal, amely igényelte
tajékoztatasunkat, véleményuinket. Kifejtettik allaspontunkat arrél, hogy milyen kozponti dltalanos
intézkedéseket, jogszabdlyi valtoztatasokat tartunk sziikségesnek, és mely felvetett valtoztatasi javasla-
tokat latjuk indokolatlannak vagy a jogrendszerbe beilleszthetetlennek. Az albizottsig miikodése alatt
és megszilinését kovetGen Devanszkiné dr. Molnar Katalin képviselGasszony a hozza intézett egyéni
panaszok tucatjait kiildte a Legfébb Ugyészségre, amit minden esetben a rendes jogorvoslati
lehet8ségeken tul feliigyeleti jogkdrben, nem egyszer a Legfébb Ugyészség szintjén vizsgaltunk ki.

Az ugyforgalmi adatok alapjan ugy latjuk, hogy az eljardsok szima 2002-2003. koril érte el a cst-
csot, ami visszavezethet§ e blnozési mdod felfutdsira, de a novekedésben biztosan szerepe volt a
kozérdeklédésnek és a karosultak fokozddé aktivizalédasanak is. Az aktudlis, 2006. év eleji jelentések
alapjan tgyészi szemmel agy latszik, a blin6z6k lassan kénytelenek 4j elkdvetési moédok utdan nézni, mert
10 év utan, hala a tdrsadalmi nyilvanossagnak, lecsokkent az ingatlancsaldsos tigyek szama. Nem
hihetjuk persze, hogy mas jellegli blincselekmény-sorozatok nem fognak el6bukkanni, vagy hogy nem
lesznek olyan kérosultak, akiknek a kiszolgéltatottsiagat, hiszékenységét tovabbra is kihasznaljak.
Mindenesetre reménykediink abban, hogy mindannyian tanultunk a tapasztalatokbdl, és a tanulsdgok
hasznositasaval segithetiink abban, hogy az allami intézmények hatékonyabban mikodhessenek,
gyorsabban reagalhassanak, és a lehetséges sértettek ne talcan kindljak a lehet8séget az erkolesi szem-
pontbdl nem véalogatés blinoz8knek.

Az elkovetési tipusokat, a sértetti jellemz8ket itt nem részletezem, azt hitelesen megtette helyettem
a jelen kotetben kozreadott kriminalszociolgiai tanulmany.' Az elemzést annyival tudom kiegésziteni,
hogy az tugyintézés sordn sajnos talalkoztunk kozvetlen csaladtagok, résztulajdonosok éaltal hozzatar-
tozbik sérelmére elkovetett ingatlancsaldsokkal is, amelyek szaktudast feltételezve arra utaltak, hogy a
modszert jol ismerd kils§ kezdeményez8k miikodtek kozre a gondnok, elvélt hdzastars vagy mas csalad-
tag fel- és kihasznalasaban. Ugyészi szempontbdl a lakdsmaffia-tigyeket a tipikusnak tekinthetd csal-
sokon, kozokirat-hamisitdasokon, zsaroldasokon tdl tgyvédek ellen tigyvédi visszaélés bilintette, a végre-
hajt6k és mas hivatalos személyek ellen hivatali visszaélés blintette miatt, pénzkolesonzék ellen jogosu-
latlan pénziigyi szolgaltatdsi tevékenység blintette miatt tett feljelentések kiséreék.

Mégis miért az altalanos elégedetlenség?

Az ugyészség egyedi ugyekben ugy jart és jar el jelenleg is, ahogyan azt az lgyészi szervezetre
vonatkoz6 alkotmanyos rendelkezések, az tigyészségi torvény és mas jogszabalyok el8irjak. Az tgyészi
munkaval val6 elégedetlenségnek, az egyes eljardasok eredménytelenségének tobb oka van, amelyek
kozil elsésorban az tigyészség jog altal behatarolt lehetGségeivel érdemes foglalkozni. Ezen tulmenden
a jovOben ingatlantugyeiket intéz6knek néhany egyszeri megelGzési szabalyra szeretném felhivni a
figyelmét.

! Péczik Szilveszter: Lakdsmaffia jellegi blincselekmények - Tédrsadalomtorténeti és kriminalszociolégiai attekintés a rendszervaltast kovetd
idGszak egyik jellegzetes, szervezett blinelkdvetési formajardl cimmel a jelen kotetben. (A Szerk.)
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Mit tett az tigyészség az évek folyaman?

A lakdsmaffia igyekben a vademelést megel6z8 dontések kozul alig zarult le igy rendes jogorvoslat
nélkul, nyomozasi szakaszban szinte minden tigyet tobbszorosen felilvizsgaltunk. Minden egyedi eset-
ben intézkedett az ligyész a nyomozds vagy annak folytatasa irdnt, ha azt észlelte, hogy a nyomozé
hat6sag vagy az tigyész megalapozatlan, esetleg jogsértd intézkedést tett, ha csak kis esélyt is lattunk
Gjabb bizonyitékok beszerzésére. A birdsdagi dontéseket az egyedi tigyekben, de az Gsszefoglald jelen-
tésekkel is nyomon kovettiik, az egyéb tigyészi intézkedések lehetGségét a jelzési kotelezettség alapjan a
szakagi ugyészek megvizsgaltak. Mégis mindmaig taldlkozunk indulatos kritikdkkal az érdekeltek
részérdl. Ezek a kovetkez8képpen osszegezhetSk: az ligyészség nem a karosultakat segiti, nem nyujt
kell6 védelmet a sértettnek, a blin6z6k szava tobbet nyom a latban, mint a sértetté, a hatésagok nem
deritik fel a személyi Osszefuiggéseket, nem egyesitik az eljardsokat az 6sszefiiggd tigyekben, az eljarasok
lasstak, a dontések ellentmonddsosak.

Nehéz, s6t szinte lehetetlen ezeket az dltalanos jellegl vadakat konkrét esetek nélkil cafolni, azon-
ban egy ilyen, a tarsadalmi Gsszefogds gondolatat és a megelGzés lehetGségeit képvisel§ kotetben jogos-
nak tartom végigtekinteni az tgyészség lehet8ségeit és tevékenységét, azt, miért zarult sok eljaras az
elkovetdi kor teljes feltdrdsa vagy a terhelt blindsségének bizonyitasa nélkal.

Tiszteletben tartom és megértem a nehéz helyzetbe kertlt sértettek indulatat és elfogult néz8pont-
jat, hiszen a jatszma - hogy Ugy mondjam - az § bériikkre megy. Szubjektiv megkozelitésiikkel szamol-
nunk kell, mégis agy latjuk, hogy a kozvélemény részérdl fokozott, s6t mértéken tuli az elvirds az
ugyészséggel és a birdsaggal szemben. Az ligyészi szervezet a tevékenységére irdnyad6 normak szerint jé
szinvonalon, hatalmas munkateherrel végzi a munkdt. Ennek ellenére egyre gyakoribb a mi
tevékenységiinkkel kapcsolatban is az elégedetlenség, ami nem ritkdn korrupcié hangoztatasiban,
hivatali visszaélés miatt tett feljelentésekben nyilvanul meg. Fontosnak tartom, hogy tovabblépjiink
egymds szempontjainak megértésében, amit remélhetSleg elGsegit, ha a polgdrok egyre szélesebb kore
érti meg, mi az, ami elvarhat6 az tigyészi szervezettdl ilyen Osszetett tarsadalmi jelenség kapcsan. Nem
hallgathaté el az sem, hogy az allami szervezet- és intézményrendszer valéban nehézkesen és j6 ideig
nem is egységesen reagalt az Gjfajta jelenségre. Az olyan kollektiv tapasztalat nyoman, mint a lakdsmaf-
fia-jelenséggel valé foglalkozas volt, a figyelemfelkeltS sajtd, az ombudsmanok, a politikai partok, a
jogalkotok és jogalkalmazé hat6sagok, a kutatdk és a tarsadalom tagjainak egylttmiikodése reményt
keltS lehet a jovére nézve.

Az ugyészség helye, feladatai, hataskore az allami szervek rendszerében

Az allami szervek rendszerében az tigyészségnek az Alkotmany szerint meghatarozott feladatkore
a jogvédelemrdl valé gondoskodas, bizonyos cselekmények kovetkezetes tldozése, kozremiikodés a
torvények megtartasaban, és fellépés a torvényesség érdekében.’

Az Alkotméanyban megfogalmazott feladatokat részletesebben jelolik meg az tgyészségrdl sz6l6
1972. évi V. torvény 1-4. §-ai, kilonosen a kell§ id6ben megteendd, torvényben meghatédrozott
intézkedések kotelezettsége torvénysértés esetén, ezek kozott is kiemelten az tigyész tudomaséra jutott
bilincselekmények tldozése. Tovabbi tigyészi feladat a jogsértések és a blindzés megelGzése.

Az ugyészi szervezet hangsulyos feladatat, a binuldozési kotelezettséget az 1998. évi XIX. torvény,
a buntet8eljarasi torvény alapelveinek megfelelGen, részletes eljardsi elGirdsokat tartalmazé kereteken

> Alkotminy 51-53. §§
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belil, a Buntet§ Torvénykonyv pontosan meghatarozott anyagi joganak alkalmazasaval kell
érvényesiteni. Ezt a kovetelményt kiegésziti seregnyi mas vonatkozé torvény, jogszabaly és az azoknak
megfelel§ bels§ iranyito jellegl utasitas betartdsa. Az tigyész buntetSjogi hataskore az itt targyalt bin-
cselekmény-tipus kapcsan is kiterjedt a nyomozassal Osszefiiggésben gyakorolt széles kort feligyeleti,
iranyitési jogokra, a vademelésrdl valé megalapozott dontésre, a birdsag el6tt a vad képviseletére, ott a
vad elejtésére, mddositasara, a birdsagi targyalason részvételre, inditvanytételre, a birdsag dontései elleni
jogorvoslat megtételére.’

Az Ugyész a buntetSjogi tevékenységen kivil torvényességi és jogvédelmi tevékenységet is végez,
amely a buntet8jogi hataskornél korlatozottabb. Az tigyészi torvény — az Osszefoglaléan tigyészi magan-
jogi és kozigazgatasi jellegl tevékenységként emlegetett — szakagi tevékenységet Ggy hatdrozza meg,
hogy az tigyész kozremikodik abban, hogy a bir6sigi eljarasban a torvényeket helyesen alkalmazzak, —
ebben 4ll az Ggyész részvétele a birésagok polgari, munkatigyi, kozigazgatasi és gazdasagi jogi peres és
nemperes eljardsaiban — valamint el@segiti, hogy a jogszabalyok rendelkezéseit megtartsak: ez az tigyészi
torvényességi feligyelet.

Az igyész, ha a jogosult barmely okb6l nem képes jogainak védelmére, polgdri peres vagy nemperes
eljarast indithat, a jogszabaly szerint kizar6lag meghatdrozott személy éltal érvényesithetd jog irdnt
azonban eljarast nem indithat, az eljarasban vald részvétele sordn tiszteletben kell tartania a felek ren-
delkezési jogat. Mindazon perekben és peren kivili eljarasokban, amelyekben az tigyészt kulon torvény
alapjan onalléan vagy mas mellett keresetinditasi jog, illetve jogorvoslati jog illeti meg, az tigyészi per-
belépés vagy jogorvoslat megfontolasa céljabdl a birésagi iratokba betekinthet.*

Az Ugyészi torvényességi feligyelet a kormanynal alacsonyabb szintl kozigazgatasi szervek altal
kibocsatott jogszabdlyokra, az dllami irdnyitas egyéb jogi eszkozeire, valamint e szervek egyéb dltalanos
érvény( rendelkezéseire és e szervek jogalkalmazds korébe tartozé egyedi dontéseire terjed ki.’

Az allami szervek rendszerében mindenkinek megvan a maga feladat- és hataskore. Ez a
funkciémegosztas, a jog altal kijelolt hataskorhoz kototeség nem teszi mindenhat6va az tigyészt, sét még
annyi hatalmat sem biztosit szamara, amennyit az allampolgarok sok esetben feltételeznek, vagy
elvarnanak. Tapasztalataim szerint nehezen értik meg, miben tér el egymastdl a buintetd-, a maganjogi
és a kozigazgatasi eljaras, mennyiben térnek el ezek jogelvei és szabélyrendszerei, hogy kiillonbo6z8ségitk
nem jogalkotdi vagy jogrendszerbeli hidnyossag, hanem az eurdpai jogrendszerben kialakult szandékolt
és megfontolt eltérés. Ezért persze nem a laikus polgarok hibaztathatdk, mégis hangsalyosan emlitem,
mert a jelenlegi jogi miveltség alapvets hianyanak salyos kovetkezményeit elsGsorban az érintettek vise-
lik. Tarthatatlan, hogy a kozépiskoldbdl és egyetemrdl a legelemibb jogi tudas nélkul kerilnek ki
emberek, mikozben szinte minden 1épéstiket koriilbastyazza a taltengd jogi szabalyozas.

Az ingatlancsalassal elkovetett blincselekmények utélag elemzett tapasztalatai alapjan a jogalkotds
sok tertileten Iépett, ami minden esetben korlatozasokat, szigorabb szabalyokat jelent. E médositasok
jok, gondos megfontolas utan szilettek, jogos elvarasokat teljesitenek, mégis egyet kell értenem azokkal
a véleményekkel, melyek szerint a bilincselekmények kivédésének nem egyediili tja az atlathatatlanul
bonyolult biztonsagi jellegl szabalyok halmozasa. Az egyre kifinomultabb, szakképzettebb, vagy a szak-
képzett szolgaltatasokat megfizetni képes blin6z6i korok mindig meg fogjak talalni a lehet&ségeket arra,
hogy a jogszabélyok formai betartdsaval mintegy eszkozként hasznaljak a jogot céljaik eléréséhez. Az
életviszonyok sokrétilisége rohamtempéban alkot elére nem lathatd helyzeteket, a jogalkotas és jogalkal-

> Ugyészi torvény 10. § (2) bekezdés a) pont
“ Ugyészi torvény 10. § (2) bekezdés b) és e) pontjai
> Ugyészi torvény 13. § (1) bekezdés
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mazas csupan koveti a — szabalyok dltal nem korlatozott és egymastdl gyorsan tanulé — blin6z8i csopor-
tok 4ltal kieszelt Gjabb és Gjabb elkévetési modozatokat. Ugy téinhet, mintha hidba sziiletnének egyre-
masra a jogszabalyok, hiszen minél bonyolultabbak, minél részletesebben biztonsigra torekvék, annal
inkabb arra inditjdk a polgarokat, hogy kikeriljék a burokratikus és nehézkessé vélt tgyintézést.
A szabélytomeg neheziti ugyan a becstiletes szandéka emberek mindennapjait, de nem akadaly a blin6z8k
el6tt. Tapasztaljuk, hogy a jogismeretek hidnya és a talszabalyozottsag miatt a sértettek konnyen talteszik
magukat az Sket is véd§ jogi és eljarasi kovetelményeken. Ugyészként fontosnak tartom hangsilyozni,
hogy nem mell6zhetd a potencialis sértettek jozan, 6nérdekeiket szem elGtt tarté hozza-allasa sajac
ugyeikben. Senkitdl sem véarhatd, hogy hosszas jogi tanulmanyokat folytasson, annal inkdbb annak
belatasa, hogy legfontosabb érdekeik megévasat és biztositasat nem bizhatjak vakon masokra, mulaszta-
saik kovetkezményeit elsGsorban 6k maguk viselik. Minden jogsérelmet helyreallité jogérvényesitési
lehet8ség utdlagos, idGigényes, koltséges és bizonytalan kimeneteld! A legegyszerlibb megel6zés a gon-
dos eljaras, a kockazatvallalas mérlegelése az érintettek részérdl. Masfél évtizeddel a rendszervaltds utan
— keserl tapasztalatokbdl okulva — nem halaszthaté a felel@sségteljes cselekvés alapszabalyainak
elsajatitasa. Tl kell Iépni azon a hiedelmen, hogy majd masok megmondjék ..., majd masok elintézik
helyettem ...

Az egyéni megelGzés érdekében az ingatlancsaldsos lgyek tapasztalatai alapjan a kovetkezGk
megértését és betartasat tartom fontosnak:

Az egyes emberek és csoportok érdekei konkrét helyzetekben eltéréek. A jog az emberi-tarsadalmi
egyuttélés sokszind viszonyait Ggy szabalyozza, hogy eltérG érdekeket vesz figyelembe, és kiegyensu-
lyozza azokat. A jognak egyszerre kell védenie a szerz6d§ felek mindegyikét, de a sértettet és a blincse-
lekménnyel terhelt személyt is. Ami egyszer megtortént tény vagy megallapodas tartalma, azt leginkabb
irasos dokumentummal lehet bizonyitani. Ezért a jog el6ir okirati és formai kovetelményeket, példaul az
ingatlanokkal valé rendelkezés sordn is. Ami az ilyen joghatast kivalté dokumentumban — legyen
szerz8dés, nyilatkozat, jegyz6konyv — benne foglaltatik, azt aldirds elStt el kell olvasni, meg kell értenti,
ami nem érthetd, tisztdzni kell. A szerz8dének tudnia kell, mire kotelezi magat aldirasaval, melyek
annak legfontosabb lehetséges kiovetkezményei. Ezt a felelGsséget nem lehet dtadni jogi szakértének,
féleg nem olyannak, akit masok kérnek fel, arra torekedve, hogy a masik szerz8d6 fél csak az elGre
elkészitett irat aldirdsanak erejéig mikodjon kozre. Mindenkinek végig kell gondolnia, mi varhat6 el
attdl a jogi képvisel6tdl, akit a masik, ellenérdekd fél biz meg és javadalmaz. Azon is illik elgondolkod-
ni, mennyire onzetlen, emberbarit az, aki helyettiink minden "papirmunkénak”, ligyintézésnek, nem
egyszer még a koltoztetés lebonyolitdasainak nehéz munkajat is felkindlja. Az iskolazottabb, elesettnek
nem tekinthetd, kolcsont igénybevevd sértetti kor elfogadta, hogy az adasvételi szerz6dés szerint felvett
pénz Osszege a valdsagban eltér az okiratban megadottdl, és elfogadta azt a kétes érvelést is, hogy a
szerz8dés csupan formasag. Mas sértettek beleegyeztek, hogy elismerik a vételar atvételét, mikozben az

nem tortént meg.

Ha a szerz4dés tartalma nem fedi a valdsdgos torténést, az egyik fél esetleges rosszhiszemisége a
jogkovetelményeknek megfeleld irasbeli dokumentumok alapjan nem leplez&dik le a tomeges tigyin-
tézést végzBk elGtt, ezek az okiratok késébb nem lesznek j6 bizonyitékok sem polgari perben, sem biin-
tetSeljarasban. Nehéz utélag bizonyitani, hogy nem az, és nem agy tortént, ahogyan irva és aldirva 4ll.

Szintén ugyelni kell arra, hogy ne tegylk hozzaférhetGvé Gsszes személyi adatunkat és ingatlanunk
hivatalos adatait alkalmi ismerdsok, idegenek, ismeretlenek szdmdara, ha a kapcsolat jellege azt nem
kivinja meg feltétlenil. Ne adjuk at el6re az Gsszes hivatalos adatot, mondjuk, ingatlankézvetitSnek,
reménybeli vevlnek, kolcsonaddknak, bérl6knek, hirdetésfelvevknek tgyintézés kapcsan konkrét
szerz8déskotés nélkal.
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Az elesett, befolyasolhat6 potencialis sértett esetében a csalad, a szomszédok odafigyelése, id6nkén-
ti megjelenése a segitségre szorul6 személy kornyezetében, az id6beni beavatkozas tapasztalatok szerint
a legtobb esetben elegendd a blingz8k elriasztasara.

Az emlitett korilmények nagy szerepet jatszottak a buntets és az egyéb eljardsok kimenetelében,
ahogyan azt a buntetGeljarasi tevékenység tapasztalatainak dttekintése soran lathatjuk.

A biintetGeljaras eszkozei és lehetGsége, az ingatlancsaldsokkal kapcsolatosan végzett
tgyészi tevékenység

Az ugyészség alapvetSen nem felderitd és nem kozvetlenil blinmegel8zéssel foglalkozé szervezet.
A differencialt, széttagolt, tertleti egységekkel rendelkezs tigyészi szervezetben az egyéni tigyintézGk
bizonyos mennyiségii ismétldd eset kapcsan figyelhetnek fel Gj elkovetési mdédokra. Legf&bb tigyészsé-
gi szinten lehet8ség van ugyan irdnymutatassal egységes értelmezés kialakitasira, ezt azonban mindig
megel6zik ellentétes tartalmu egyedi dontések. Az egyedi dontések utblagos korrigdlasira, a joggya-
korlat egységesitésére nyomozasi szakaszban a rendes jogorvoslaton tdl a felettes tigyész feligyeleti
intézkedése is alkalmas. A Legf6ébb Ugyészség elGsegitheti, hogy miel6bb megsziilessen az tigyészi jog-
gyakorlatot egységesitd altaldnos iranymutatds, az azonban nem helyettesiti a tényéllds megéllapitasa-
nak és a bizonyitékok értékelésének egyéni tigyintéz8i munkajat.

A jogalkalmazé tigyésznek a konkrét jogi helyzetben kell dontenie a rendelkezésre all6 jogszabalyok
alapjan ugy, hogy sokszor minden eréfeszitése ellenére nem képes kideriteni és elegendd bizonyitékkal
alatdmasztani a valés torténéseket. Ilyenkor a bizonyiték hianyaban megsziintetett eljarasokban és a fel-
mentéssel végz3ds esetekben a sértettek sértve érzik magukat, agy érzik, a hatésig nem nekik, hanem
a hazudozoknak hitt, mert szaimukra napnal vilagosabbnak latszik sajat igazuk.

A jogalkalmaz6 nem lehet egyoldalu és elfogult, még a sértett vagy aldozat javara sem. Justicia nem
véletlentl tart mérleget a kezében, és nem véletlentl van bekotve a szeme. A targyszerd jogkovetést az
érintettek, de sokszor a kivulallok is szenvtelenségnek, érdektelenségnek, nem egyszer blinpartolasnak
értékelik, ha nem az altaluk elképzelt médon vagy érdekeiknek megfelelGen szdl az eljard hatésig don-
tése. A burokraciat szeretjuk szidni, de bizonyos foku sz6 szerint vett burokracia, vagyis hivatalszerlség
magabdl a hivatali jellegli tgyintézésbdl kovetkezik. A professziondlis, részletesen szabdlyozott, nem
részrehajlé tigyintézés a jogallam egyik alapja: a jogbiztonsagot szolgélja, egyféle biztositék a személyes
befolyés és a korlat nélkuli, csak egyéni elképzelés alapjan torténd tigyintézés ellen.

A buntetGeljarasban alkotményos és egyben eljarasi alapelv az édrtatlansiag vélelme: senki nem
tekinthetd blinosnek mindaddig, amig a bintet8jogi felelGsséget a birdsdg jogerls hatarozata meg nem
allapitja. Az eljarasi torvény szerint a blindsséget a vadlonak kell bizonyitania, és a kétséget kizdrdan
nem bizonyitott allitds nem értékelhet§ a terhelt hatranyara. Vagyis a buntet&jog kétség esetén valoban
a blnelkovetSnek kedvez. Az Ugyésznek, mint kozvadlénak mindent bizonyitania kell, a blindsség
megallapitdsahoz és a buntetés kiszabdsahoz nem elegendd a gyanuas kortilmény, de még a bincselek-
mény megalapozott gyanidja sem. Ugyészi tapasztalatok szerint rendkiviil nehéz a blincselekmények
bizonyitasa, és ennek a blncselekmény jellegében rejlé okai vannak.

A lakasmaffia tigyek bizonyitasi helyzetérdl a kovetkez§ dltalanos kép alkothato:

Az okirat a szinlelt vagy az elkovetSk altal elérni kivant tigyletet tanusitja, a tantként alairék vagy
nincsenck tisztdban azzal, mit tantsitottak, vagy az elkovetdi korhoz tartoznak. Igy az okirattal szem-
ben kell bizonyitani a felek valés szandékat és tudattartalmat. Az elkévetSi oldalon a minden esetben
tagadd, a sértett szabad akarat-elhatdrozasara hivatkozé elkovetdk, a velik érdekegységben cselekvd,
vagy tudtukon kiviil segédkez8, mindenesetre sajat érdekeiket védd tigyvédek és alkalmazottak allnak,
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mig a masik oldalon egyedil a sértett. A sértettek egy részének vallomasa személyiségének jellemz8i
miatt alig értékelhets. Uzsorakamatot biztosit6 adasvételi szerz6dés esetén azt kell bizonyitani, hogy az
elad6 nem tudta, mit ir ald szabad akaratabdl.

A buntetSjog csak végsG esetben haszndlhaté eszkozként a legsalyosabb jogsértésekre. Igy
onmagaban az anyagilag szorult helyzet kihasznalasat, a csabité hitel vonzésat a buntetGjog nem értéke-
li buntetSjogi kovetkezményekkel jaré kényszerként.

A sértett vallomasan kivil kozvetlen tand altaldban nincs a valoban megtorténtek megallapitasara.
Az ellenérték valés Osszegét, az atadds meg nem torténtée, vagy visszavételét csak a sértett allitja. A ter-
heltek sem a csalast, sem a kényszeritést nem ismerik be, arra hivatkoznak, hogy a szerz6d§ fél hataro-
zott igy, az ugylet az okiratnak megfeleld volt, az dtadott pénzt a sértett elkolthette, elszérhatta, elveszit-
hette. Az ugyvédek, kozjegyzdk tipikus vallomadsai szerint 8k mindent rendben talaltak, a sértetten nem
latszott, hogy megfélemlitett, fogyatékos, megtévesztett volna, elGttik a pénz atvételét és
szerz8déskotési szandékat elismerte.

Az eljaras soran gyakran nagy nyomds nehezedik a sértettekre, az elkovet8k igyekeznek Gket val-
lomasuk megvaltoztatasara birni. Igy Gjabb valétlan vagy kikényszeritett okiratok johetnek létre, ha a
sértett utdlag készitett okiratban esetleg Ggy nyilatkozik, az adasvételt felbontottdk, a pénzt visszakapta.

Konnyebb a bizonyitas helyzete, ha hamis az aldirds, mert irasszakért8 vehet§ igénybe, ilyenkor vi-
szont az elkovet§ személyének felderitése nehezebb, abban csak a haszonszerz8 érdekkor nyujt valami-
féle tampontot. Egyik tigyben példaul, amikor a terhelt azonos teleptilésen harom telekingatlan tulaj-
donjogat szerezte meg hamis aldirdst és pecsétet tartalmazé okiratok segitségével, az a cafolhatatlan
védekezés fordult el§, hogy az ingatlanokat egy hirdetStablan talalt telefonszdmon elérhet§ személytdl
vasarolta, aki mindent elintézett, kész szerz8déseket hozott. Ilyen személyt azonban nem sikertlt felku-
tatni. Mivel akarhany ingatlan megszerzése és kozvetitése ezen a moédon nem tilalmazott, a védekezés-
ben felhozott lehet8ség pedig nem zarhaté ki, a nyomozast meg kellett sziintetni. A buntetSeljaras
megsziintetése természetesen nem zarja ki, hogy a vétlen és eredetileg mit sem sejt eredeti tulajdonosok
mas jogi uton érvényesitsék igényeiket.

Még nagyobb nehézségekbe titkozik, ha teljes elkovetsi korok felderitése a feladat. Egy-egy ilyen
esetben akédr 5-6 kozrem(kods is feltételezhets, de egyrészt gondosan tgyelnek arra, hogy konkrét
nyomot ne hagyjanak maguk utdn, mésrészt, hogy egymast védve ne adjék ki az "lizleti partnereket".
Ilyen esetekben kérték az érdekvédelmi tevékenységnek koszonhetSen egymasra taldlt sértettek, hogy a
rend8rség és tigyészség vonja Ossze az ugyeket, folytassanak egylittes vizsgalatot. Amikor ilyen jelzések
érkeztek, a lezart tugyeket is el6véve megvizsgaltuk a kozos folytatas esélyét, az egyesités lehetGségét és
indokoltsagat.

Sokan biréltak, hogy nem kertl sor a biincselekmények jogvégzett kozremiikoddinek felel&sségre
vondsara. Ismét megnyilvanult az a megalapozatlan feltételezés, hogy — bar a szerz8dés mogott meghiazédd
csalardsagokért felelGsek — végzettségik és tevékenységi koriik megvédi Sket. A hivatali visszaélés, az
ugyvédi visszaélés blntette® kizardlag célzatos jogtalan hdtranyt okozé vagy jogtalan elényt szerz6 ma-
gatartas kovetkeztében éllapithaté meg. A csalas blinsegédi vagy tarstettesi magatartdsinak megalapo-
zott gyandja nem kovetkezik a hivatdsgyakorldsra elSirt egyes szabalyok, etikai norméak megszegésébdl.
A megalapozott gyanu szintjéig eljutott esetekben, amikor az igyvéd vagy a kozjegyz8 a buntetGeljaras-
ban gyanusitotta valt, a csalasban val6 szandékos kozremiikodést bizonyitdsi nehézségek miatt sokszor
valéban nem sikeriilt bizonyitani. Az elirt jogi kovetelmények és bizonyitasi kotelezettség akkor is

¢ Buntet§ Torvénykonyv 225. és 227. §§
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iranyaddak, ha egy lgyvéd vagy kozjegyzG tobbszor, netan sorozatosan mukodott kozre hasonld
szerz8déseknél.

Felmertlt az uzsorakolcsonokkel kapcsolatban a jogosulatlan pénziigyi szolgaltatasi tevékenység
végzése, amelynek megallapitasara csak kivételes esetekben volt jogi lehet8ség. Az azonos személyi kor
altal azonos mddszerrel elkovetett pénzkolesonzés és fedezetként vald ingatlanszerzés esetében nem
lehetett figyelmen kivil hagyni a hitelintézetekrdl és pénziigyi vallalkozasokrdl sz6l6 1996. évi CXII.
torvény 3. § (1) bekezdés b) pontjat és a 2. sz. melléklet 22. pontjat. Ezek szerint az engedélykoteles
Uzletszer pénzkolcsonzés el6re egyedileg meg nem hatarozott tigyletek megkotésére irdnyuld, rendsze-
resen folytatott gazdasagi tevékenység. Egyes iranyadd birdsagi dontések ennek kapcsan megallapitot-
tak, hogy az egyedi pénzkolcsonzés nem tekinthetd olyan pénzigyi szolgéltatasnak, amely csak enge-
déllyel végezhetS, ezért az engedély hianydban kotott egyedi kolcsonszerz6dés semmissége ilyen
jogsértés miatt nem éllapithaté meg. Az érintettek tehat hidba hivatkoztak akar harom-négy azonos esetre,
ha a Buntet8 Torvénykonyv hivatkozott 298/D. §-a a jogosulatlan pénziigyi szolgéltatasi tevékenység biin-
tetend6vé nyilvanitdsarél nem az ingatlancsalashoz kapcsolédé elkovetési modokrol sz4l. Ingatlancsalas
esetében a tobb eset azonos elkdvet6nél mindig erdsitette a gyanuit, de a csaldasokat akkor is kilon-kalon
minden egyes blincselekményére kell bizonyitani.

Az évekkel késdbbi felillvizsgalatok esetében az eljaras folytatasinak sok esetben az elévilés jogin-
tézménye allta Gtjat. A karosultak ilyenkor szintén nehezen értik meg, hogy az egyesitett kozos
nyomozassal erGsodik a megalapozott gyand, de az egyéni tigyek bizonyitdsat nem lehet megkertilni, az
elévulésnek meghatdrozott szabélyai vannak. A torvény altal megjelolt idén tali buntetSjogi felelGsségre
vonast megakadalyoz6 jogintézmény, az elévilés, nem ahhoz kotddik, hogy mas eljardsokban milyen
aktusok torténtek, illetve a sértett hanyszor fordult hanyféle hatésaghoz.

Tapasztalataink szerint az Gjabb felilvizsgalati kérelmek akkor indultak meg egy-egy vademelés
nélkil lezarult bintigyben, amikor a rendezetlen jogi helyzet miatt Gjabb jogsérelem vagy végrehajtas
veszélye fenyegetett, az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzési és polgari jogi viszonyok nem rendezddtek,
vagy nem a karosultak érdekeinek megfelelGen rendez8dtek. Ez atvezet a magénjogi és kozigazgatasi
jogi jellegli tigyészi hataskor kérdéséhez.

A buintetSjogon kiviili, a szerzGdésekkel és az ingatlan-nyilvantartassal kapcsolatos tigyészi
tevékenység

Sajnalatos, hogy a kérosultak, amikor a rend8rséghez fordulnak, gyakran tévesen feltételezik, hogy
a rend@rség azonnali intézkedéssel megoldja a birtoklasi, vagy lakhatasi helyzetet, és a biintet8eljaras a
blincselekménybdl kovetkezd egyéb jogi kovetkezményeknek is elejét veszi. Ezért azt varjdk el a biun-
tetGeljarastol, hogy a feljelentés kovetkeztében a sértett visszakapja ingatlanit, megkapja a neki jar6
pénzt, helyreigazitasra kertl az ingatlan- nyilvantartasban a blincselekmény kovetkeztében létrejott be-
jegyzés. A buntet8eljards azonban ennek elérésére nem alkalmas és nem képes, hiszen elsédlegesen a
blincselekményt elkovetd személy bintetd felelGsségre vondsara szolgal. A buntet8eljards sordn be-
szerzett bizonyitékok, a megéllapitott tények — ha mar rendelkezésre dllnak — elGsegitik a polgari per-
ben hozandé megalapozott dontést, de egyaltalin nem helyettesitik a polgéri eljardast. A mielGbbi
perinditas és az ingatlan-nyilvantartds korében hozott hatdrozatok elleni jogorvoslati lehetGségek
kimeritése alapvetd fontossaga. Ugy is mondhaté, hogy azonnal, késedelem nélkiil t5bb fronton kell
meginditani a jogérvényesitési harcot. Ennek tdmogatdsara az Ugyészi eszkozok kisegitd jellegliek.
A buntetSjoginél szlikebb tigyészi rendelkezési jog az Alkotmanybirésig 1/1994. (I. 7.) AB hatéroza-
tabol kovetkezik, amely a felek rendelkezési jogat védd alkotméanyos alapelvnek megfelelGen a
kozérdeket képviselS tigyész beavatkozasi lehetGségét a polgari perben csak rendkivil indokolt esetben
és a felek onrendelkezési joganak tiszteletben tartdsaval tartotta fenntarthaténak.
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Ezzel kapcsolatban a teljesség és érthetdség kedvéért utalnom kell néhany alapvet§ maganjogi és
polgari eljarasjogi szabalyra. A jogi alaprendelkezések szerint a szerz8désnek szabad akarat-elhatarozas-
bdl kell 1étrejonnie, tartalmat a felek szabadon hatarozhatjdk meg.® E rendelkezési joghoz igazodva a
bir6sag a polgari uigyek korében felmertlt jogvitat {6 szabalyként erre iranyul6 kérelem alapjan biralja
el. Ilyen kérelmet — ha a torvény eltérden nem rendelkezik — csak a vitaban érdekelt fél terjeszthet el8.’
A mas jogan torténd perinditas lehet8sége kivételes: tipikusan olyan személyek jogainak védelme
érdekében torténik, akik életkoruknal, elmedllapotuknal fogva vagy mas okbdl raszorulnak erre a kilsg
segitségre. Az ligyész perinditasi joga néhany meghatarozott torvényi esetre korlatozodik.

Az Ugyész sajat jogan, kilon jogszabélyi felhatalmazds alapjan a Ptké. 36/A. §' alapjan indithat
keresetet a semmis szerz8déssel a kozérdekben okozott sérelem megszuntetése érdekében a szerzddés
semmisségének megéllapitasa irant. A Polgari Torvénykonyv 200. § (2) bekezdése értelmében semmis
az a szerzG6dés, amely jogszabalyba ttkozik, vagy amelyet jogszabaly megkertilésével kotottek, kivéve,
ha ahhoz a jogszabaly mas kovetkezményt fliz. Semmis a szerz6dés akkor is, ha nyilvinvaléan a j6
erkolesbe titkozik. A Ptk. 202. §-a szerint akkor is semmis a szerz8dés, ha a szerz8d3 fél a szerz8dés
megkotésekor a masik fél helyzetének kihasznédlasaval feltinGen aranytalan el6nyt kot ki: ezt uzsords
szerz8désnek nevezik. A Ptk. 207. § (6) bekezdése alapjan a szinlelt szerz6dés is semmis, ha pedig mas
szerzGdést leplez, a szerzGdést a leplezett szerz6dés alapjan kell megitélni.

A torvény szovegébdl kovetkezen ezek a semmisségre és az tgyészi kozérdekvédelemre vonatkozd
jogi szabalyok latszélag egyenes utat engednek a bilincselekménnyel érintett vagy uzsorakamatot tartal-
maz6 szerzédések esetében az adasvételi szerzGdések semmissé nyilvanitdsihoz. Am itt ismét a bizonyités
szabalyainak és nehézségeinek kérdéséhez jutunk el. Eszembe jut egy torténet Mikszath Kalman
Kulonos hazassag cimi regényébdl. Amikor a f6hdst hazassagra kényszeritik, és fogsagabdl kiszabadul-
va megtandcskozza a helyzetet egy jogtudéssal és egy gyakorld tgyvéddel, elszor a jogtudds nyi-
latkozik. Az § vélasza egyszer(i: nincs semmi probléma, nem jott létre a hazassig, hiszen nem volt
onkéntes akaratnyilvanitas. Az igyvéd a fejét vakarja: hat nehéz a helyzet, mert ezt bizonyitani kell, és
aki kényszeritette a fiatalembert a hazassagkotésre, az gondoskodott is arrél, hogy minden kivulall6
tanut eltavolitson. A torténet kézzelfoghatban ravilagit, hogy az anyagi igazsagot perrendszerlien szik-
séges bizonyitani: a bizonyitds azt terheli, aki az igazat keresi birdsdg utjan.

Tapasztalatok szerint sok konkrét pervesztés mogott az allt, hogy az uzsoris jelleget, vagy — a blincse-
lekmény jogerGs megallapitdsanak hidnydban — a bilincselekményben rejl6 megtévesztést, fenyegetést,
kényszeritést, szorult helyzet kihasznéalasat nem sikeriilt bizonyitani. Egyszer{ibb a helyzet, ha a polgari
birdsagi itélete el6tt a buntetdbirésdg mar jogersen megallapitotta, hogy a szerz8dés bincselekmény
kovetkeztében jott létre. Ezt figyelembe véve a perinditast kovetGen, ha buntetSeljaras is indult, a
birdsdg a buntetdeljarasra tekintettel legtobbszor felfliggesztette a pert. A két eljaras egymasra-hatasa,
a joger8s buntetditélet bevardsa nem a gyors és miel6bbi jogi rendezés irdnyaba hat, de az itélettel
végz8ds eredményes buntetSeljaras egyértelmiibbé teszi a polgari tigy kimenetelét. Addig azonban egy-
fajta fuggd helyzet jon létre, és perfeljegyzéssel biztosithaté az ingatlan-nyilvantartdsban a jogok
atmeneti védelme. Sajnos a blntet8eljarasnal részletezett okokbdl az sszes meginditott nyomozéshoz
képest az ilyen jellegl szerz8dések tigyében marasztald buntetditélet csak kis szdzalékban sztletett.

Az 6nall6 ugyészi keresetinditason kiviil a polgari perrendtartasrél sz6016 1952. évi I1I. térvény (Pp.)
9. § (1) bekezdése értelmében az tigyész a felek rendelkezési joganak tiszteletben tartdsa mellett akkor

® Polgari Torvénykonyv 200. § (1) bekezdés
?1952. évi II1. torvény a polgari perrendtartasrdl 3. § (1) bekezdés
191960. évi 11. tvr. a Polgari Torvénykonyv hatélyba léptetésérdl és végrehajtdsardl
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is keresetet indithat, ha a jogosult sajat jogainak védelmére barmely okbdl nem képes. A 9. § (2)
bekezdés szerint, ha az lgyészt a keresetinditdsi jog megilleti, de a perbeli részvételét megalapozé
korulmények a per folyaman allnak be, az tigyész a perben felléphet. Ez az tigyészi lehetGség azokban az
esetekben volt alkalmazhat6 az ingatlancsalasos tigyekben, amikor egyértelmien bizonyithaté volt a
sértett ugyei vitelére kihaté fogyatékossaga. A megtimadhatdsdg esetei és a Ptk-nak a 339. §-dban
szabdlyozott altalanos kartéritési szabalyaira alapitott kartéritési per tartozik ebbe a korbe.

A szerz8dés megtamadhat6 a Ptk. 200. § (2) bekezdése szerint, ha a szolgaltatas és az ellenszolgal-
tatas kozott, anélkil, hogy az egyik felet az ajandékozas szandéka vezetné, a szerz8dés megkotésének
id6pontjaban feltlind az értékkiilonbség. Tovabbia megtimadhatja a szerz8dést a Ptk. 210. § (4)
bekezdése alapjan az, akit a masik fél megtévesztéssel vagy jogellenes fenyegetéssel vett ra a szerz6dés
megkotésére. A Ptk. 236. § (1) bekezdése szerint a szerz8dés megtamadasat egy éven belil irasban kell
a masik féllel kozolni, és annak eredménytelensége esetén a birdsag el6tt érvényesiteni. A megtamadasi
hatarid6 a megtévesztés felismerésekor kezdédik.

A jogi osszefoglalasok feloldasara és az eljarasi nehézségek szemléltetésére néhdny jellemz6 konkrét
példat emlitek:

BuntetGeljaras indult példdul olyan okirat aldiratdsa miatt, amikor az elkovetSk tobb idGs személy
bizalmaba férkdztek, a 80 évnél idGsebb sértetteknek nyujtott segélyre hivatkoztak, de utébb kideriilt:
ajandékozasi szerz8dést irattak velik ala. Mivel a buntet8eljaras meginditdsa 2005-ben tortént, a megta-
madasi hatdrid6 még nyitva allt, a szakdgi tigyész intézkedett a foldhivatali adatok, a sértettek adatainak
beszerzése, meghallgatdsa irdnt, hogy egyetértésiik esetén intézkedhessék a Pp. 9. § (1) bekezdésében
foglalt jog érvényesitése irant.

Egy masik tgyben, szintén ajandékozédsi szerzGdés esetében, az Ugyész nem intézkedhetett.
A korhazba ongyilkossagi kisérlet utan bekerilt — egyébként nem idGs — személy az egyik névér javara
irt ala ajandékozasi szerz8dést. Az ajandékozé a nyomozas soran az elmeszakért§ elStt azt a kijelentést
tette, hogy valoban el akarta ajandékozni az ingatlandt, mert nem akart tovabb élni. Az orvos-szakértd
megallapitasa szerint erre beszikult tudatéllapota késztette. Az ajandékoz6 rendelkezési jogaba az tigyész
ilyenkor nem avatkozhat be, ennek megfelelen a nyomozas megsziintetésre kertilt. Az ajandékoz6 egyéb
polgari peres Gton szerezheti vissza ingatlanat, sajat jogan tamadhatja meg a szerz8dést, és az ingatlan-
nyilvantartasrol sz6l6 torvény alapjan keresettel kérheti az érvénytelen be-jegyzés torlésée.

Az ugyész vizsgalta egyebek kozott azt az ismeretlen személy bejelentése alapjan indult nyomozasi
szakaszban 1évG tuigyet, amelyben az elkovets az 6nkormanyzati lakdst megvasaroltatta a bérlgvel a neki
atadott kedvezményes vételarért. A megbiz6 a bérl§ helyett a koztizemi tartozasokat is kifizette azért,
hogy a korabbi bérlét mar tulajdonosként adasvételi szerz8dés alairasara és a lakas harmadik személynek
eladésara birja rd. A vételar a szerz8dés szerint 4.800.000,- Ft volt, a kordbbi bérl§ részére pedig egy
jogilag rendezetlen helyzet( ingatlanban biztositottak lakhatési lehetGséget. A szerz6dés szerinti vételar
kifizetésére feltételezhetGen nem kertlt sor. A magédnjogi szakdgi tgyész megkereste a rendSrségi
el6adot, aki arrdl tdjékoztatta, hogy az eladd jegyz6konyvben ugy nyilatkozott, teljesen elégedett a

"n.

jogiigylettel". Ebben a helyzetben az tigyész szintén nem tudott a kdrosult helyett igényt érvényesiteni.

Az igényérvényesités ligyészi lehetGségét korlatozza a jogérvényesitésre nyitva all6 hatdrid6k eltelte
is. A szerz8dések megtamaddsira 1 év all rendelkezésre a megtévesztés felismerésétsl vagy a fenyegetett
helyzet megszlinésétSl kezd6den. Ez vélelmezhetSen legkésébb a buntetSeljaras kezdeményezésétdl
szamitand6. Az utdlagos keresetinditds a jogaik érvényesitésére képtelen személyek védelmében nem
egyszer a hataridGk eltelte miatt nem volt lehetséges.

A perinditas akadélyat képezi a lakasingatlanok id6kozben megtortént, sok esetben nagyon rovid
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id6n belul bekovetkezett tovabbértékesitése, hiszen az ingatlan-nyilvantartasba mar bejegyezték az 4j
tulajdonos tulajdonjogat. Ilyenkor a johiszemi személy ellenérték fejében tortént szerzése, a bonyo-
lultabba valé jogviszonyok, az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés elleni jogorvoslati hatarid6k egyarant
akadalyozzédk a kozvetlen, az eredeti adasvételen vagy ajandékozasi szerz6désen alapul6 jogérvényesitést.

Az ingatlan-nyilvantartasrol sz616 1997. évi CXLIL. torvény (Inytv.) 62. § (1) bekezdése értelmében
keresettel kérheti a birdsagtdl a bejegyzés torlését és az eredeti allapot visszadllitasat, akinek nyilvantar-
tott jogat a bejegyzés sérti, tovabba az tigyész. A 63. § (1) bekezdése szerint az érvénytelen bejegyzés
torlése irdnt a keresetet azzal szemben, aki kozvetlentl a bejegyzés folytan szerzett jogot vagy mentestlt
a kotelezettség aldl, addig lehet meginditani, amig a bejegyzés alapjaul szolgal6 jognyilatkozat érvényte-
lensége megaéllapitasanak van helye. A (2) bekezdés értelmében a torlési keresetet a kézbesitéstdl szami-
tott 60 nap alatt lehet meginditani, ha az eredetileg érvénytelen bejegyzésrdl sz616 hatarozatot a sérel-
met szenvedd fél részére kézbesitették. A bejegyzéstsl szamitott 3 év alatt lehet a torlési keresetet
meginditani, ha a kézbesités megtortént.

A buntet§ szakagi jelzések alapjan az tigyészi intézkedés lehetGségének megvizsgaldsa 2003. januar
1. napjatél minden meginditott biintetGeljards tigyében megtortént. A megeldz6 idGre az tigyészi jogi
segitség lehetGségének megvizsgaldsa kérelemre, vagy a blncselekmény jellege alapjan eseti jelzésre
tortént meg. Minden vizsgalt esetben a tényallds rovid Gsszefoglaldsaval és az irdanyadé jogszabalyokra
utalassal irasbeli feljegyzés késziilt, amely az igyész szamara nyomozasi-felderitési szempontoktdl eltérd

kiegészitG adatkéréseket és a birésagi vagy foldhivatali iratok beszerzését igényelte.

*

Befejezésul az ugyészi tevékenységnek e rovid, a 1ényegi elemekre kiterjed§ attekintését kovetSen
ellenpontként idézek a "Segitdkéz" az Igazsigszolgaltatas Aldozatainak Erdekvédelmi Kozhasznt
Egyesiilet képviseletében legutébb a Legfébb Ugyészséghez beterjesztett beadvanybdl:

"(...) mint magyar 4llampolgirok, mély tisztelettel kérelmezziik, hogy a Magyar Koztirsasig
Orszaggytilése szblitsa fel a Korményt olyan ideiglenes korméanyrendelet megalkotédséra, melyben 1994.
janudr 1-jétdl helyezze hatalyon kiviil az azéta megkarositott dldozatok ellen hozott egyoldalq, jogfosz-
t6, vagyonelkobz hatdrozatokat, és kotelezze a nyomozdéhatdsigot, az tigyészséget az egyedi tényalla-
sok valosagh( felderitésére és ennek megfelelSen a birésigot a perek Gjratdrgyaldsara! (...) Kérelmezzik,
hogy a Magyar Koztarsasdg iranyitasinak felelésségi rendszere a torvény erejével vonja felelésségre,
kozelebbrél az igazsagligyben és a torvényesség feligyeletének jogkorében mikodd tisztviseldit, akik
ugyan a hataskoriikbe utalt korben jartak el, de annak jogait ellentétesen gyakoroltdk! (...) Mint csalds
blincselekményének sértettjei, mint dldozatok kérelmezzik érdekeink érvényesitésének hatékonyabb
segitését, az tugyészségektdl, a nyomozohatdsagoktol, a birésagoktsl! Mi nem adomanyért konyorgiink,
hanem a t8liink hatésagi segitséggel elcsalt, egyénenként tobbmillidés vagyonunkat, tulajdonunkat,
igazsagos torvényes uton kérjik vissza a blinszovetkezettSl és nem a bér-elkovetdtdl! Kérjik tiltakoza-
sunk elfogadésat és kérelmeinkre szives intézkedésiiket!"

Az ilyen és hasonlé kovetelések a jogalkotdsra, dldozatvédelmi és korrupcidellenes torvényekre, az
eurépai jogrendszerre hivatkoznak, a jogforrasokat pontosan idézik. Ugyanakkor a jogrendszer alapin-
tézményeit teljes mértékben figyelmen kivil hagyjik, azokat csoportérdekitknek megfelelGen tetszés
szerint valtoztathaténak gondoljak. E sajatos jogértelmezésnek megfelel§ elvardsok teljesitésére a
cimzettek — koztik az gyészség — tovabbra sem vallalkozhatnak.

Remélem, hogy a lakdsmaftia-tigyekhez kapcsoléodva kozérthet6 médon sikerile rovid betekintést
nydjtani az ugyészi tevékenység {6 teriileteire. Azzal a kivansaggal bocsatom utjara ezt az ismertetést,
hogy a kotet részeként mindannyiunk hasznara és okuldsara szolgéljon.

(Lezdrva: 2006. mdjus 3.)
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MINOSITESI KERDESEK AZ INGATLANCSALASOK
KOREBEN AZ 1/2005. BUNTETO-POLGARI JOGEGYSEGI
HATAROZAT ALAPJAN'

Dr. Szab6 Péter

legtels6bb birésagi bird
Legfels6bb Bir6sdg Buntets Kollégiuma

A megel6z8 tanulmédnyok szamos Osszefuggésben vizsgaltak az ingatlancsaldsokkal kapcsolatos
kérdéseket, koztik a buntetSbirésagok itélkezési gyakorlatat. Erintették az id6kozben meghozott
1/2005. buntetd-polgéri jogegységi hatdrozatot is. [/ng vélem a kép teljességéhez hozzatartozik ezen, a
kozvetlentl az ingatlancsaldsok egyes kérdéseivel foglalkozd jogegységi hatdrozat el6zményeinek és
indokainak részletes bemutatésa is.

A hatarozat elSkészitése soran a Legfels6bb Birdsdg az ingatlancsalasokkal kapcsolatos itélkezés
korében észlelte, hogy tdbb kérdésben ellentétes jogértelmezés alakult ki. Igy ellentétes jogerds itéletek
szulettek arra nézve, hogy a sikkasztas blincselekményének elkovetési targya kizarélag ing6 dolog lehet-e,
avagy sikkasztds ingé dologra és ingatlanra egyarant elkévethetd.

A jogegységi hatarozat indokoldsanak I. részében ismertetett hatdrozatok kozil példaul az elbbi
allaspontot — amely szerint ingatlanra nézve a sikkasztds nem kovethet§ el — foglalta el a masodfoka
bir6sag abban az tigyben, amelyben a jogerds hatdrozat alapjaul szolgal6 tényallds lényege szerint az 1.
és II. rendd terheltek és egy hitelezGjik megallapodtak, hogy azt a lakést, amelybe a terheltek a magan-
személy tulajdonos beleegyezésével bekoltozhettek, a hitelez8 haszonélvezeti joganak biztositasaval
elidegenitik. Ennek érdekében az 1. r. terhelt a tulajdonos nevében hamis meghatalmazast készitett,
majd ennek felhasznaldsaval az ingatlant a hitelez8 haszonélvezeti jogaval terhelten eladta a I1. r. terhelt-
nek. A tulajdonjog-bejegyzés iranti kérelem széljegyzetként rakerilt a lakds tulajdoni lapjara. Ezt
kovetSen a II. r. terhelt, mint tulajdonos és a hitelez8, mint a haszonélvezeti jog jogosultja a lakast
eladdsra hirdette meg, majd a vevSkkel adadsvételi szerz8dést kotott, amely szerint az ingatlan tulajdon-
jogat per- és tehermentesen ruhazzdk at. A foldhivatal a vevdk tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmét
elutasitotta. A vevik sértettként 5.800.000 Ft kart szenvedtek, amely nem térult meg.

Az els6foku birdsag a terhelteket 2 rendbeli jelentGs kart okozd, tarstettesként elkovetett csalds
bilntettében, 2 rendbeli — egyik esetben tarstettesként megvaldsitott — maganokirat-hamisitds vét-
ségében és tarstettesként elkovetett kozokirat-hamisitas blintettében mondotta ki blinosnek. A megyei
birésdg a terhelteket 1 rendbeli jelent8s kart okozé csalds bilintettének vadja aldl felmentette, egyben a
kozbizalom elleni blincselekményeket 2 rendbeli tarstettesként elkovetett kozokirat-hamisitas bintette
kisérletének mindgsitette.

Az egyik vagyon elleni blincselekmény miatt emelt vad aldli felmentés indokaként a megyei birésag
ramutatott, hogy — a késébb kifejtendSk szerint — a terheltek az ingatlan tulajdonosa sérelmére a csalas
blincselekményét nem kovették el. Nem talalta alaposnak a megyei f6tgyészség azon allaspontjit sem,
amely szerint az ingatlan tulajdonosa sérelmére sikkasztas blincselekménye valdsult meg. Ezzel kapcso-
latban — utalva a Birésagi Hatdrozatokban 1988/176. szam alatt kozzétett dontésre is, amely szerint

' Magyar Kozlény 2005/157.
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sikkasztds ingatlanra nézve nem kovethetS el — kifejtette, hogy az ingatlan tulajdonosa sérelmére
elkovetett sikkasztds blntette azért sem éllapithaté meg, mivel a terheltek a kérdéses ingatlant nem
megterhelték, hanem elidegenitették, amely a tulajdonosi jogok végleges elvonasat jelentette volna.’

Egy masik tigyben a masodfokon eljar6 megyei birdsag egy ingatlan értékesitése soran megvaldsi-
tott blincselekményt — az els6 fokon alkalmazott hiitlen kezelés biintette szerinti mindsitést megvaltoz-
tatva —, sikkasztds blntettének mindsitett. Az iranyadé tényallds szerint az I. r. terhelt egy betéti tar-
sasag beltagjaként a tulajdonaban 1év6 2.000.000 Ft-ra értékelt ingatlant apportként bevitte a betéti
tarsasag tulajdondba. Az ingatlan cégbir6sagi bejegyzése megtortént, a tulajdonos-valtoztatasi kérelmet
azonban a foldhivatalhoz nem nyujtotték be. Evekkel késobb a terhelt a kérdéses ingatlant 500.000 Ft
ellenében adéasvételi szerz8déssel egyik hozzatartozdjanak — akit nem tajékoztatott arrdl, hogy az ingat-
lan a betéti tarsasdg tulajdondban van — adta el. Amikor a bt. végelszamoloja keresetet nyujtott be az
adasvételi szerz8dés semmisségének megallapitasa irdant, a terhelt és a vevs az adasvételi szerz6dést fel-
bontotta. Az 1.100.000 Ft valds értéki ingatlant végul a felszamol6 arverésen értékesitette, ezzel a bt.
kara megtériilt.

A masodfokd birésig a mindsités megvaltoztatdsat azzal indokolta, hogy a Btk. 317. § (1)
bekezdésének II. fordulata szerinti sikkasztds (a sajatjakénti rendelkezés) nem kizarélag ingé dolog te-
kintetében kovethetd el. A terhelt a tdrsasagi szerz8dés édltal, mint beltagra és tzletvezetSre rabizott
ingatlannal Ggy rendelkezett, mintha az a sajatja volna, &t illetné meg kizardlag a rendelkezési jog, és
azt ebben a helyzetben adédsvételi szerz6déssel elidegenitette. Cselekménye ekként a sikkasztds bilintet-
tét tekintve tényaéllasszerd.’

Eltérd jogi allaspontot tikrozd itéletek sziilettek abban a kérdésben is, hogy az ingatlancsalasok
sértettjének az eredeti tulajdonosok, vagy a johiszem{ vevdk, illetSleg mind az eredeti tulajdonosok,
mind a késGbbi vevdk tekintenddk, és ehhez képest egy adott ingatlanra megvaldsitott cselekmény egy
vagy két rendbeli csalds blincselekményének mindsiil.

Az els6ként ismertetett, a terhelteket az egyik — a tulajdonos sérelmére elkévetett — csalds bilincse-
lekményének vadja aldl felment8 masodfoku itéletben a megyei birésag a felmentést azzal indokolta,
hogy a terheltek csak a vevBként jelentkezs sértetteket tévesztették meg, és kart csak nekik okoztak.
A lakas tényleges tulajdonosat ellenben nem érte sérelem, mivel a terheltek altal készitett szerz8dések
ipso iure semmisek, kovetkezésképpen a vevSk az ingatlanon tulajdonjogot nem szerezhettek. A lakas
tulajdonosa tovabbra is az eredeti tulajdonos maradt, ezen tiggyel kapcsolatban 6t kar nem érte.

Ezzel ellentétes jogi értékelésre kertilt sor abban az Gigyben, amelyben a megallapitott tényallas
lényege szerint a terhelt felajanlotta az ingatlantulajdonos sértettnek, hogy 500.000 Ft-ért vevét szerez
az ingatlanara, majd azt igérte a sértettnek, hogy az ingatlant maga veszi meg. Megszerezve a sértettdl
az ingatlan adatait, a sértett hamisitott névaldirasival az ingatlant a sajit nevére 'megvésirolta’.
Ugyanakkor a vételdrat a sértettnek nem fizette ki. A sértett a foldhivatal levelébdl értestlt arrdl, hogy
ingatlanat a terhelt nevére atjegyezték, az G tulajdonjogat pedig torolték. A terhelt ezt kovetGen az
ingatlant 1.000.000 Ft-ért értékesitette, a foldhivatal pedig a tulajdonjogot a vevkre atjegyezte. A pol-
gari birésdg utdbb jogerss itéletével megallapitotta, hogy a terhelt altal aldirt, illetve a terhelt és vevdk
kozott megkotott adasvételi szerz8dés érvénytelen. Ezt kovetSen a foldhivatal a sértett tulajdonjogat
visszajegyezte.

? Baranya Megyei Birésag, 2.Bf. 275/2004/3. szamu itélete
> BH 2003/54.
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Az els6foku birdsag a terhelt blingsségét kozokirat-hamisitas blintettében allapitotta meg, mig &t a
csalds bilintette miatt emelt vad al6l felmentette. A felment§ rendelkezés indokaként azt fejtette ki, hogy
a terhelt nyilvanvaldan jogtalan haszonszerzés végett cselekedett, és az ingatlanat elveszt§ sértettnek
kart is okozott. A sértettel szemben azonban megtéveszt§ magatartast nem tanusitott, a hamis okirat
benyujtasaval a foldhivatalt ejtette tévedésbe. A megtévesztettnek viszont a tévedésbe ejtés
kovetkeztében vagyoni joghatasa cselekményt vagy intézkedést kell végeznie, amelynek kovetkeztében
kar keletkezik. Mivel a terhelt tulajdont ténylegesen nem szerzett, s nem is szerezhetett, a foldhivatal
bejegyz6 hatdrozata vagyoni joghatdst intézkedésnek nem tekinthets és ennek folytdan kar sem allt be.
Ehhez képest a terhelt vagyon elleni blncselekményt nem valdsitott meg.

A Baranya Megyei Birdsag a felmentd rendelkezést mell8zte, és a terhelt blindsségét nagyobb kart
okoz6, uzletszerlien elkovetett csalas blintettében is megallapitotta. Ezzel kapcsolatban utalt arra, hogy
a terhelt egyrészt — valétlanul azt éllitva, hogy maga fogja az ingatlant megvéasarolni — megtévesztette
az ingatlan tulajdonosdt, masrészt a hamis adasvételi szerz8dés benyujtasaval a foldhivatal képvise-
letében eljar6 természetes személyt is. Miutdn az ingatlan tulajdonjoganak megszerzéséhez az is szuk-
séges, hogy a tulajdonosvaltozas az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre kertiljon, a foldhivatali bejegy-
zés mar vagyonjogi rendelkezésnek mindsil. Ebben az esetben elvilik egymastdl a sértett és a
megtévesztett személye, a megtévesztett tesz vagyoni joghatasu nyilatkozatot, a bincselekmény sértett-
je pedig az, akinek a kdra ténylegesen bekovetkezett, azaz aki a tulajdonvéltozds bejegyzése
kovetkeztében ingatlanat elvesztette. Ebben az esetben az okozott kar meghatédrozasanal az ingatlan for-
galmi értéke az iranyadd. Az a koriilmény, hogy a sértett az ingatlan tulajdonjogénak visszaszerzése
érdekében pert inditott és pernyertes lett, csak a kar megtéruléseként értékelends.”

A fenti kérdéseket a LegfelsGbb Birdsag a 2005. november 28-dn kihirdetett, 1/2005. bintets-pol-
gari jogegységi hatdrozataval a kovetkez6képpen dontotte el:

"1) A sikkasztds blincselekményének (Btk. 317. §) elkdvetési tirgya mind az eltulajdonitds, mindpedig
a sajatjakénti rendelkezés elkvetési magatartast illetSen kizdrdlag ingé dolog lehet.

2) Mas ingatlandnak csaldssal torténd elidegenitésekor a vagyon elleni blincselekmény sértettje a kart
szenved§ eredeti tulajdonos. Az ingatlan tovdbbértékesitése sordn a johiszem( harmadik személlyel
szembeni kdrokozé magatartds az el6bbi blincselekménnyel csupdn latszélagos — alaki vagy anyagi —
halmazatot alkot akkor, ha az elkévetd az tigylet révén nem torekszik tovabbi, a mar realizaltat megha-
ladé jogtalan haszon megszerzésére. Ellenkezd esetben a kulonbozetként elért tovabbi haszon a
johiszemi szerz§ oldalan bekovetkezd Gjabb kar, amely a blinhalmazat megéllapitdsat indokolhatja."

Annak indokaként, hogy sikkasztas blincselekményének elkovetési targyat mindkét elkovetési fordulat te-
kintetében kizardlag ingé dolog képezheti, a jogegységi hatarozat indokolasa ramutatott, hogy az 1878. évi V.
torvénycikktSl (Csemegi Kédex) az 1978. évi Btk-ig’ terjedGen a magyar biintetGjogi jogalkotds mind a lopas
blincselekményénél, mind a sikkasztas blincselekményénél toretlentl azt vette alapul, hogy azok elkovetési tar-
gya kizarolag ing6 dolog lehet. A Csemegi Kddexet felvalt6 1961. évi Btk. (1961. évi V. torvény) ugyan a lopas
és sikkasztas tényallasbol az addig abban szerepld "ingd" jelzét elhagyta, ezt azonban abbdl a megfontolasbél
tette, mely szerint a kovetkezes itélkezési gyakorlat alapjan egyértelmd, hogy az elkovetési magatartds meg-
valésitasa ingatlanra nézve fogalmilag kizart, ennél fogva a széban 1év§ jelz6 felesleges. A két torvényhely
egyuttes emlitése a tradiciokkal Osszhangban azért tortént, mert a sikkasztas elkovetési targyat a jogalkoté a
lopéasbdl vezette le, kiemelve a kett§ sziikségképpeni azonossagat, azt tehat, hogy az csak ing6 dolog lehet.

Az elmult évtizedben ezzel ellentétes hatarozatokat is tartalmazo bir6i gyakorlat azért sem fogadhaté
el, mert az ellenkez§ allaspont a vagyon elleni blincselekmények dogmatikai rendszerét bontand meg.

“ Baranya Megyei Birésag 2.Bf.7/2005/3. sz. itélete.
°1978. évi IV. torvény
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Dolog az ing6 és az ingatlan is.°

Az ing6 dolog - mint fizikai, targyi valésdg - helyébdl karosodas nélkil elmozdithatd, athelyezhetd,
elrejthetS. Az ing6 dolog birtokba addsa esetén a rabizénak — mindaddig, amig a megbizott visszaélés-
nek minGsilé magatartdst nem tandsit — lehet8sége nyilik arra, hogy a dolog felett feliigyeletet gyako-
roljon. A sikkasztas buntetGjogi kovetkezmények alkalmazasat indokold veszélyessége éppen abban rej-
lik, hogy az elkovetési magatartasok barmelyikének — akér az eltulajdonitdsnak, akér a sajatjakénti ren-
delkezésnek — kifejtésével a tulajdonos szamara a dolog tovabbi sorsa kovethetetlenné valik, vagy valhat.

Ingatlan esetében azonban ez a helyzet nem all fenn, mivel az elmozdithatatlan, elrejthetetlen, tulaj-
donosa eldl el nem tagadhatd. Eppen ezért ilyenkor a rabizas értelemszerlien nem birtokba adast, hanem
birtokba engedést jelent.

Az ingatlanon fenndllé tulajdonosi rendelkezési jogot sértd tdmaddsok tehdt mingsilhetnek mas
buntetd anyagi jogi szabdly szerint, birtoksértés esetén polgari jogvita targyat is képezhetik, esetleg utat
engedhetnek a jogos Onhatalomnak, de a sikkasztds elkovetési targyavd nem tehetik az ingatlant,
kovetkezésképpen ingatlanra a sikkasztas bincselekménye nem kovethet§ el.

A sikkasztéds tényallasaban szerepls rabizas nem azonos a vagyonkezel6i megbizassal. Ha a vagyon-
kezel§ a rabizott idegen vagyon részét képezs ingatlanra nézve kovet el — annak acruhdzasaban, megter-
helésében vagy masként megnyilvanulé — kotelességszegd magatartast, és ezzel vagyoni hatranyt okoz,
cselekménye egyértelmien hiitlen kezelésként értékelendd.”

Amennyiben a vagyonkezelési kotelezettség korén kivill a megbizott az ingatlanra nézve a tulaj-
donosi jogositvanyokat sérts - sziikségszertien tévedésbe ejtd vagy tévedésben tartd - magatartast tanusit
(ideértve az ingatlan elidegenitését is) az ingatlan tulajdonosa sérelmére csalast, s ezzel halmazatban
maganokirat-hamisitast, illetve intellektualis kozokirat-hamisitast valdsit meg.

Arra nézve pedig, hogy mas ingatlananak csaldssal torténd megszerzése, majd elidegenitése esetén
a vagyon elleni blincselekmény sértettjének kit kell tekinteni, a hatarozat indokoldsanak III/2. pont-
jaban a kovetkez8ket fejtette ki:

"A sértett eljarasjogi fogalmat a Be. 51. §-dnak (1) bekezdése hatirozza meg akként, hogy sértett az,
akinek jogdt vagy jogos érdekét a blincselekmény sértette, vagy veszélyeztette. A sértettet perjogi jogo-
sultsdagok illetik meg, kozottik az, hogy a buintet8eljardsban maganféllé valhat, amennyiben polgari jogi
igényt érvényesit.

A Btk. 318. §-dban korilirt csalds elkovetési magatartdsa a tévedésbe ejtés vagy tévedésben tartés.
E blncselekmény passziv alanya (anyagi jogi értelemben vett sértettje) tehdt az, akivel szemben az
emlitett elkovetési magatartds megval6sul, akit a megtévesztés vagyoni kihatdsa intézkedés megtételére
késztet. Eljardsjogi szempontbdl sértettje viszont a csalds blncselekményének az, aki ennek
kovetkeztében kart szenved. A passziv alany és a karosult személye egybe eshet, de el is vilhat.

Akkor, amikor az elkovet§ a vagyonkezelési kotelezettséggel nem jiard — az ingatlan &rizetében, feli-
gyeletében, haszndlatdban, gondozdsdban jelentkez§ — megbizdst eleve azzal a szandékkal fogadja el,
hogy jogtalan haszon-szerzés céljabol az ingatlannal visszaéljen (igy példaul azt jogosulatlanul megter-
helje, bérbe adja vagy elidegenitse) a megbizit tévedésbe ejti, tévedésben tartdsrdl van viszont sz, ha e
szandéka késGbb — a rabizas tartama alatt — alakul ki. Amennyiben ennek kovetkeztében a megbizét kar
éri, a csalds bilincselekményének befejezett alakzata valdsul meg.

¢ Ptk. 94. § (1) bekezdés
7 Btk. 329. §
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Minthogy az ingatlanra vonatkozé adasvételi (csere, ajaindékozasi) szerz8dés irasba-foglalasa kotelezs, a
tulajdonjogot pedig annak ingatlan-nyilvantartdsba torténd bejegyzése keletkezteti, a sziikségszerlien
hamis magénokiratnak a foldhivatali bejegyzés kieszkozlése végett vald elkeriilhetetlen benytjtésa
folytdn az elkovetd§ megvaldsitja a Btk. 274. §-a (1) bekezdésének ¢) pontjidban foglalt kozokirat-
hamisitds blintettét is, mely a csaldssal blinhalmazatban éllapitandé meg.

Amennyiben a hamis okirat alapjdn az ingatlan eredeti tulajdonosanak tulajdonjogat a foldhivatali nyil-
vantartasban torlik, az 4j tulajdonos tulajdonjogat pedig bejegyzik, az ingatlan eredeti tulajdonosa az
ingatlan értéke erejéig kdrosodik (s ezzel a sérelmére megvaldsult csalds bincselekménye befejezetté
valik), hiszen az ingatlan feletti rendelkezési jogat elveszti mindaddig, amig a bejegyzés érvénytelen-
ségére alapitott torlési per eredményeként az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot helyredllitdsara sor
nem keriil. Ennek eredményessége az okozott kir megtériiléseként értékelendd.

Az ingatlan-nyilvantartdsrdl sz616 1997. évi CXLI. torvény (Inytv.) 63. §-dnak (1) bekezdése értelmében
érvénytelen bejegyzés torlése irdnti keresetet azzal szemben, aki kozvetleniil a bejegyzés folytan szerzett
jogot vagy mentesilt kotelezettség aldl, addig lehet meginditani, amig a bejegyzés alapjaul szolgalé
jognyilatkozat érvénytelensége megallapitdsanak helye van. Azzal szemben azonban, aki tovabbi bejegy-
zés folytan, az el6z8 bejegyzés érvényességében bizva, johiszemien szerzett jogot, a torlési keresetet a
kézbesitéstsl szimitott 60 nap, illetve 3 év alatt lehet meginditani, attdl fiigg&en, hogy az eredetileg
érvénytelen bejegyzésrdl sz616 hatarozatot a sérelmet szenvedett félnek kézbesitették-e vagy sem (Inytv.
63. § (2) bekezdés), e hatiridSk jogvesztSk. Ez tehdt azt jelenti, hogy csalds kovetkezményeként az
ingatlan végleges elvesztése sem kizart, hiszen tovabbi szerz8 belépése esetén a torlési per meginditdsara
nyitva allé hatérid§ letelte utdn az eredeti dllapot visszaallitdsdra mar nincs méd, az eredeti tulajdonos
ezt kdvetBen csupdn a kotelmi jogi igényét érvényesitheti. A johiszem( (harmadik) szerz§ oldalarél nézve
pedig mindez azt eredményezi, hogy jogszerzése az el6z8 szerzés érvénytelensége — nem tulajdonostdl
szarmazé volta — ellenére bekovetkezhet.

Hasonloképpen csaldst visz véghez az elkovet§ akkor is, ha az ingatlan nincs rdbizva, 4m azt elidegeniti
vagy azzal mds — turpis — mddon visszaél.

Abban az esetben ugyanis amikor az elkdvet§ — magat szitkségszerien az ingatlan tulajdonosanak tin-
tetve fel — hamis adasvételi, csere vagy egyéb mas szerz8déssel az eredeti tulajdonos tulajdonjogat a f6ld-
hivatali nyilvantartasbdl toroleeti, s azt a sajat, vagy més — johiszem{ — személy javara bejegyezteti, jog-
talan haszonszerzés céljabdl megtéveszt§ magatartdst tantsit. A jogtalan haszonszerzési célzat ilyenkor
az ingatlanhoz kapcsolédik, s a tévedésbe ejtett passziv alany a bejegyzést eszkoz16 hivatalos személy, a
kart szenvedd (sértett) pedig az ingatlan eredeti tulajdonosa. Ha a tulajdonjog-valtozas bejegyzése
megtorténik, a csalds befejezetté valik, ugyanis az ingatlan eredeti tulajdonosat az ingatlan értékével
azonos Osszegl kar éri, mert tulajdonjoganak elvesztése folytdn a vagyondban a blincselekmény ilyen
mértékd értékesokkenést okozott (Btk. 137. § 5. pontja). A torlési per eredményessége ez esetben is a
kér utélagos megtériilését jelenti csupan.

A csalds blincselekménye mellett — a jogi targy eltérd voltabdl fakadéan — azzal valésigos halmazatban a
Btk. 274. §-a (1) bekezdésének ¢) pontjiban irt intellektualis kozokirat-hamisitas ilyenkor is megallapithaté.

Az igy megszerzett ingatlan tovabbértékesitése esetén a megtévesztett és kart szenvedd johiszemien
szerz8d6 fél sérelmére elkovetett csalds halmazati bilncselekménykénti felrovasara altaldban nincs
lehet8ség, hiszen ekkor a blncselekménnyel (csaldssal) megszerzett dologhdl szarmazé el6ny elkovetd
altali biztositasardl van sz6, amely buntetlen utcselekmény (ez értelemszerien nem zarja ki a jéhiszem@
szerz8 kotelmi jogi igényének érvényesithet8ségét). Az elkovetd ugyanis a célzott jogtalan hasznot — az
értékkel bir6 ingatlant — az eredeti tulajdonos tulajdonjogénak ingatlan-nyilvantartasi torlésével szerzi
meg, igy amikor azt oly médon materializdlja, hogy johiszem{ személy részére (az tigyletkotési jogosult-
saga tekintetében 8t tévedésbe ejtve) ellenérték fejében atruhdzza, tovabbi jogtalan haszonszerzési cél-
zatrdl tobbnyire mar nincs sz6. Nem zdrhat6 ki ellenben a johiszem{en szerz6d§ és az ingatlant végiil
meg nem szerz§ fél sérelmére megvaldsitott csalds 6nalld, az el6bbivel valésigos anyagi halmazatban
torténd megéllapitdsa akkor, ha az elkovetd az tgylet révén tovabbi — a mar el6z8leg realizéltat megha-
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lad6 — jogtalan haszon megszerzésére torekszik. Ide értend§ az az eset is, amikor az elkdvet8 ugyanazon
ingatlant tobbszor, kiilonbdz8 johiszemii személyek részére 'értékesiti'.

Amennyiben az ingatlan jogosulatlan megterhelése mds — jogtalan haszonszerzést célz6 — megtévesztd
magatartas részét képezi (példdul az elkovetd az ingatlant a visszafizetés szandéka nélkul felvett hitel
fedezetéiil ajanlja fel) a blinhalmazat megallapitdsanak természetesen ugyancsak nincs akadalya."

A jogegységi hatarozat rendelkez$ részében kifejtettek az érintett kérdésekben megalapozzak a
jovGbeni egységes itélkezési gyakorlatot.®

Ugyanakkor az indokoldsban tortént részletes elemzéssel és levezetéssel meger8sitést nyert az az
ismételten kialakul6, de az itéletekben hidnytalanul még nem érvényesuls jogi allaspont is, mely szerint
a szukségszerlien hamis maganokiratnak a foldhivatali bejegyzés kieszkozlése végett torténs benyujtasa
folytan a csaldssal binhalmazatban az elkovet§ megvaldsitja a Btk. 274. § (1) bekezdésének ¢) pontjaban
foglalt kozokirat-hamisitas blntettét is, cselekménye pedig akkor befejezett, ha az eredeti tulajdonjog
torlése, egyben az Gjabb tulajdonjog bejegyzése is megtortént.

E korben a birdsagok évtizedekkel kordbban is megallapitottak a kérdéses cselekmények alapjan a
kozokirat-hamisitas blintettének elkovetését.” Ezt kovetGen azonban ellentétes dontések szilettek.
A kérdésben fordulépontot a Legfelsébb Birdsig 5/2000. szamu buntet§-jogegységi hatdrozata' jelen-
tett, amely a jarm{nyilvantartds vonatkozasaban foglalt allast arrdl, hogy:

"ha a jarm{ éatirdsaval kapcsolatos tigyintézés sordn olyan adédsvételi szerz8dést nytjtanak be az illetékes
renddrhatdsdghoz, amely a jarm(@ korabbi tulajdonosdt nem a valdsignak megfelelGen tunteti fel, és
ennek kovetkeztében a jarminyilvantartasba is a valésignak nem megfelel§ adat keril, az egyéb
torvényi feltételek megléte esetén a Btk. 274. § (1) bekezdésének ¢) pontjaba utkoz8 kozokirat-
hamisitds biintette valésul meg".

Ezt kévetSen mar a bir6i gyakorlat a tobbi kozhiteld nyilvantartds, igy a cégnyilvantartds, az ingat-
lan-nyilvantartds stb. tekintetében is szélesebb korben vizsgalta, hogy az elkovetd cselekménye az
intellektudlis kozokirat-hamisitds blintettét halmazatban — vagy onédlléan — megval6sitja-e. Ennek
megfelelGen foglalt allas a Legfels6bb Birdsag egyik felulvizsgalati hatarozataban akként, hogy az ugy-
nevezett intellektualis kozokirat-hamisitds blntettének elkovetési magatartasaként megjeldlt
kozremkodést — az adott esetben az ingatlan-nyilvantartas vonatkozdsaban — az valdsitja meg, aki a
kozokiratba foglalas érdekében a jogi jelent8séggel bir6 tényt, adatot vagy nyilatkozatot a kiallit6
hat6sag, vagy az erre feljogositott személy tudomadsara hozza, azt szolgaltatja.

MegerGsitést nyert végiil az a jogi allaspont is, amely szerint mind a csalas, mind a kozokirat-
hamisitds bilincselekményének a Btk. 16. §-a szerinti kisérlete megvaldsul olyan esetekben, amikor
valamely terhelt tulajdonjoganak bejegyzése céljabdl az ingatlan-nyilvantartast vezetd foldhivatalhoz
valétlan tartalmu szerz6dést nyujt be, ha ennek alapjan széljegy feltintetésre kertl sor, ugyanakkor a
tulajdonjog bejegyzése nem torténik meg.

(Lezdrva: 2000. mdjus 10.)

* A Legfels6bb Birdsag biztositja a birésiagok jogalkalmazasinak egységét. Jogegységi hatdrozatai a birésagokra kotelezGek. (A Magyar
Koztarsasdg Alkotmanya 47. § (2) bekezdés)

° BH 1982/182.

1 Magyar Kézlény 2000/112.
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REZUMEK

Farkas Gyirgy
A kiad6 ajanlasa

A Biztonsigos Magyarorszagért Kozalapitvany (BMK) az Alapité Okiratdban meghatarozott
célokkal osszhangban tdmogatja a civil blinmegel6zésben felhalmozdédott ismeretek cseréjét, a
rendGrség, a hatarlrség, a katasztréfavédelmi szervek, a tarsadalmi szervezetek, az 6nkormanyzatok és
a polgarok blinmegel§zési céla egytuttmiikodési formainak fejlesztését, a tudoményos kutatést, oktatast,
képzést és tajékoztatast. Munkdjaval az elmult években a tarsadalmi blinmegel&zés élvonaldba kertlt,
ennek eredményeként az a felismerés, hogy a blin6zés elleni fellépés tarsadalmasitasa sziikségszer(, mara
kozkincesé valt. A Tarsadalmi isszefogdssal a lakdsmaffia ellen cimQ konyv kiadasaval a BMK kiad-
vanyainak sora mingségileg Gj elemmel bévilt. A konyv nem egy tizezres nagysidgrendben jelentkezd
bincselekményfajtaval foglalkozik, hanem egy olyan, kulonleges, dtmeneti tarsadalmi kortlmények
kozott fellépd specidlis blinelkovetési méddal, amely csupan szazas statisztikai nagysagrendet képvisel a
bincselekmények és biinelkovetSk szaméban, az okozott kar Gsszértéke tekintetében azonban a nagy-
stild gazdasdgi blincselekményekkel vetekszik. Ez kiillonosen indokoltta teszi, hogy keziinkbe vegyiik és
tanulmanyozzuk a konyvet, hasznositsuk tanulsigait, de elgondolkozzunk a holnap kihivasirdl is.
Ugyanis a helyi binmegel&zési koncepcidk kimunkaldsaban fontos szempont a proaktivitas: helyesebb
idejében elébe menni a nem kivanatos jelenségeknek, mintsem kivarni, hogy eszkalalédjanak, és csak
utblag, esetleg megkésve reagalni rdjuk. A kiemelkedd felkésziiltségll szerkesztSk és szerz8k mive
hatékonyan segitheti kozos tugytnk, a tarsadalmi blinmegel§zés fejlGdését.

Piczik Szilveszter — Dunavilgy: Szilveszter

Habent sua fata libelli ...
A Szerkeszt8k el8szava

A konyv megjelenése sokaig bizonytalan volt, jéllehet mér az Orszdgos Kriminoldgiai Intézetben
2003. januarjaban megkezdett kutatds soran felvet8dott, hogy tarsadalmi és szakmai igény volna a
kutatasi eredményeket széles korben hozzaférhetdvé tévd publikaciéra. Azonban szamos, korabban nyit-
va all6 ajté bezarult a lakdsmaffiardl sz6l6 konyv otletének hallatan. Ezért koszonet illeti a BMK
kuratériumat és igazgatdsagat a konyv megjelentetésének felvallalasaére. A kiadott munka egy kotet-
ben két, kulon cimmel, kiilon szerkesztGvel és kiilon tartalomjegyzékkel rendelkezd, 6nalléan is hasznal-
hat6, de szorosan Osszetartoz6 konyvet tartalmaz, a masodikat CD mellékleten. A konyvet egy neves
kriminalista és igazgatasi szakértd eszmetorténeti elemekben bdvelkedd kritikai tanulmanya nyitja meg.
A tovabbiakban az Orszdgos Kriminoldgiai Intézetben a lakdsmaffia-jelenség kapcsan lefolytatott
részben empirikus kutatomunka eredményeire timaszkodé dokumentumokat veheti kézbe az Olvasé.
A konyv szerkeszt6i tallépve a jelenség pusztin tudomdnyos dokumentaldsan, olyan szakembereket
kértek fel tanulmanyirdsra, akik tobb oldalrdl képesek részletesen megvilagitani a probléma mélyebb
osszefuggéseit. Tavlati céljuk ugyanis az volt, hogy egyfajta kézikonyvet adjanak azon jogalkalmazok
kezébe, akik az igazgatas barmely szintjén talalkozhatnak az ingatlancsalds lehetGségével, elkovetGivel
vagy potencidlis és tényleges sértettjeivel, médjukban all meggétolni vagy uldozni az ilyen cselek-
ményeket, védeni vagy segiteni az aldozatokat. A nyomtatott konyvhoz tartozé CD 6nallé konyvként
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azokat a hdttéranyagokat tartalmazza, amelyek a lakdsmaffia-tevékenység és az ellene iranyulé fellépés
mikro-szintii megismeréséhez sziikségesek: parlamenti munkaanyagokat, kormanyzati birdsagi és
ombudsmani dontéseket, torvényjavaslatokat, hatélyos, hatalyon kiviili és XIX. szdzadi jogszabalyokat,
valamint egyéb dokumentumokat. A konyv a binmegel6zés hatasos eszkoze lehet a politikus, a rendér,
az Ugyész, a bird, az tigyvéd, a kozjegyz0, birdsagi végrehajtd, polgardr, onkormanyzati alkalmazott, s6t
barmely laikus dllampolgar kezében is, aki felelGsséget érez sajat és embertarsai biztonsagaére, sét ezen
talmenden a tarsadalmi szolidaritds és kohézid er8sodéséért. Mindkét fajta felelGsségvallalasra nagy
sziiksége van, hiszen nagyszabasu tarsadalmi atalakulasok részesei vagyunk: egyidejtleg kell kiizdentink
a jogallam Gjjaépitéséért, fennmaradasaért, modernizacidjaére és hatékony mikodtetésért, mikozben a
kornyezeti feltételek egyre baratsagtalanabba vélnak. A lakdsmaffia igen széles értelemben torténelmi
metafora: a kelet-eurépai népek hasonlitanak a lakdsmaffia tipikus aldozatara, aki tobbszorosen becsa-
pottan és csalédottan, mérhetetlen veszteségek utan igyekszik ismét talpra allni.

Finszter Géza

A tarsadalomtudomanyi kutatdsok szerepe a blinmegelGzésben a blinmegel$zés
nemzeti stratégiajanak tiikrében

Az olvas6 nagy ivi tudomdnyelméleti tanulményt tart a kezében. A Szerz8 a természetes és "mester-
séges" blincselekmények fogalmabol kiindulva torténeti elemzéssel jut el az oksigi kriminolégia és a
kontroll kriminolégidjanak Osszehasonlitdsaig. A buntetSpolitika feladatainak elemzését kovetSen
megallapitja, hogy a buntetdpolitika napi gyakorlata és a kriminolégia kutatdsi céljai és moddszerei
kozott érdekazonossag 4ll fenn: a buntet&politika tudomanyos tamogatds nélkil nem juthat tdl a napi
rogtonzéseken, az oksagi kriminologia nélkulozhetetlen a determinacids folyamatok megértésében, a
kontroll kriminoldgidnak pedig a hatékony és torvényes blintild6zésr6l van mondanivaléja. A blintgyi
tudomanyoknak a 2. vildghdborat kovet§ idGszakban vezet§ nemzetkozi képviselGivel egytitt vallja,
hogy ha az emberi jogok nem kapnak védelmet a buntetd jogalkalmazasban, a bintetShatalom
torzuldsanak veszélyei nem hdrithatéak el, a politika kriminalizdlasa és a buntetGjog atpolitizalasa
alland6 veszély marad. Ezért szemben 4ll a buntetSpolitika tertletén zajlé neoliberalis forradalommal,
amely elutasitja az utébbi szaz esztendd tarsadalomtudomanyi eredményeit, és a tarsadalmat fenyegetd
veszélyek végletes leegyszerlsitésével igyekszik fokozni a blinuldozés hatékonysdgat, ehhez pedig a
nemzetkozi szervezett blindzés mitoszat hivja segitségiil. Kitér a magyar rendszervaltas tarsadalmi folya-
mataira és a hazai szervezett blin6zés vonatkozasaira is, példaként emlitve az olajugyeket és az ingatlan-
csalasi cselekményeket. A tarsadalmi blinmegel6zés nemzeti stratégiajardl szolé6 115/2003. (X. 28.)
orszaggylési hatarozat tartalmat vizsgalva megallapitja, hogy a magyar biniildozés és igazsagszolgal-
tatds gyakorlataban tovdbbi reformokra van szitkség. Ezek el6feltétele azonban egy legaldbb 10 évre
sz616, politikai konszenzuson alapulé kozbiztonsagi stratégia megalkotdsa, a rendészet modernizacidja,
az igazsagszolgaltatds szervezeti reformja, a kozbiztonsiagnak, mint nem anyagi jellegQ infrastruktara-
nak a finanszirozhatéva tétele.
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Péczik Szilveszter

Lakasmaffia jellegl bilincselekmények
Tarsadalomtorténeti és kriminalszocioldgiai attekintés

A rendszervaltast kovet$ lakasprivatizacidval szélesre tarult az ingatlanpiac, de binelkovetk is felfi-
gyeltek ennek lehet8ségeire. Az Ggynevezett lakdsmaffia tevékenység a hajléktalansdg problémdja kapcsan
keriilt a kozfigyelem el6terébe. Az elmult évtizedben a lakashitelek és energiadrak tertletén végbement
valtozasok kovetkeztében a szegényebb haztartdsok zome stlyosan eladdsodott, kiszolgaltatottd valt.
A tanulmanyban vizsgalt elkovetési magatartasok tobbsége csaldas. Emellett gyakran megval6sul koz- és
maganokirat-hamisitas, zsarolds, kényszerités, onbiraskodas, személyi szabadsdg megsértése is. A jogi és
intézményi kornyezetben, valamint a sértettek magatartasaban szamos olyan tényez$ fedezhetd fel, ame-
lyet a binelkovetSk eredményesen kihasznalnak. Az ingatlancsaldsok bizalmatlansagot keltenek az alkot-
manyos jogrenddel szemben, ezért lekiizdésik a tarsadalom alapvetd érdeke. A lakdsmaffia elleni
kezdeményezések soraban meg kell emlékezniink a BRFK Kaptar-alosztalya, a megyei renddrségek, az
illetékes parlamenti vizsgalobizottsdg, a fGvarosi kozgytlésben létrejott szakbizottsdg, a sértettek tgyét
felkarolé civil szervezet valamint egyes szakmai kamardk munkajarél és konstruktiv javaslatairdl, de min-
demellett az egyéni védekezési lehetGségekrdl is. A tanulmany befejez8 részében az Olvasé a tirsadalmi és
ko6z6sségi blinmegel8zés 4j tudoményos eredményekre tamaszkodo ismertetésével talalkozik. A Szerzének
a tanulmany lezarasakor kimondott optimista elSrejelzése szerint a lakdsmaffia elleni &sszefogas a magyar-
orszagi tarsadalmi blinmegel6zés eredményes modellprojektje lehet, ha megvaldsul az illetékes parlamenti
albizottsag jelentésében és az ahhoz kapcsolodé orszaggyilési hatdrozatban felvazolt intézményi
egyuttmikodés.

Péczik Szilveszter

Sajtészemelvények

A konyv eme fejezete megtortént, a sajtobdl is ismert esetek gy(jteménye. A fejezet elsG részében
11 magyarorszagi eset kertul roviden bemutatasra, amelyek részleteikben és végkimenetelikben
tipikusak, és figyelmeztetésként szolgalhatnak mindazok szdmadra, akik felelétlenil bannak anyagi
javaikkal, vagy a gyors meggazdagodds reményében ardnytalan kockazatot vallalva sétdlnak be a
blnelkovetdk kelepcéjébe. Az esetek szinte mindegyikben szerepet jatszott a meggondolatlansag, a ren-
dezetlen csaladi kornyezet, esetleg az alkohol, vagy mads érdekfelismerést gatlé tényezs. A fejezet
masodik részében arrdl gydz6dhet meg az Olvasd, hogy ingatlancsalasok és ingatlanokkal kapcsolatos
csaldrd manipuldciék Nyugat-Eurépaban is el6fordulnak. Ezek a magyar eseteknél sokkal kimédoltabb,
rafindltabb szerkezetlek, egyszerre foglalnak magukban nehezen bizonyithat6 gazdasdgi buncselek-
ményeket és a megkarositottak részérdl szinte kivédhetetlen, formailag legélis csapddkat. Tartanunk kell
attdl, hogy a primitiv lakdsmaftids cselekmények helyét hamarosan ezek a bonyolult elkovetési médok
veszik at.
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Nagy Laszlo Tibor

Ténykutatas a lakasmaffia-blincselekmények korében

A tanulmdny az ugynevezett lakasmaftia blinozés kutatdsa sordn lefolytatott empirikus vizsgalat ered-
ményeit mutatja be. Ennek keretében 293 Ugyirat elemzését kovetSen 116 tgylap, 337 elkivetdi és 358
sértetti kérdGiv kitoltése és adatainak értékelése tortént meg. Megallapithatd, hogy e blindzési szindréma
nem csupan a févarosra és kornyékére korlatozédik, hanem az orszag legnagyobb részén elSfordul, de
ugyanakkor nem beszélhetink egyetlen polipszeri, az egész orszagot behal6zé lakdsmaffiarél sem.
Kétségkivill gyakoriak a sorozatjellegl, tzletszerlien elkovetett cselekmények, de ezeket alapvetSen
egymastol fuggetlen blin6z6i csoportok valdsitottdk meg, és emellett nem ritkdk az eseti jellegli tgyek
sem. A gyakran Osszetett cselekmények megitélésénél a legnagyobb problémat a bizonyitasi nehézségek, a
szemléletbeli kulonbségek okozzak, mivel szamos esetben a csekély érdekérvényesitési képességgel ren-
delkez8 sértettek Onmagédban hihetd és elfogadhaté vallomédsat egybehangzéan céfoljak az okirati
bizonyitékok és a tantvallomasok. Ilyen esetekben az in dubio pro reo elvének alkalmazasa kovetkeztében
az eljardsok megszintetésére, illetve a terheltek felmentésére kertl sor, ami ugyanakkor meglehetdsen
irritalja a tarsadalom igazsagérzetét. A jogbiztonsdgot sértd gyakorlatként értékelhetd az egyes elkovetési
magatartasok kozel sem egységes megitélése. Az oksagi tényez8k kozott kiemelkedd jelentGségii a sértet-
tek kozrehatdsa, valamint az tigyvédek és kozjegyzok szerepe.

Piczik Szilveszter - Nagy Ldszld Tibor

Néhany fontosabb javaslat a lakasmaffidk elleni kiizdelemben

A rovid dolgozat szerz8i az Orszagos Kriminoldgiai Intézetben folytatott kutatdsok részeként
gyljtotték Ossze azokat a javaslatokat és otleteket, amelyek a kutatds idGszakdban szakmai korokben
élénk vita targyat képezték. A javaslatok kozott szamos akad, amelyet id6kozben megvaldsult és mind
igazgatasi, mind blinmegel§zési eszkozként jol bevalt. Ugyanakkor olyan javaslatok is megfogalmazod-
tak, amelyek formai vagy tartalmi elemeik miatt nem voltak OsszeegyeztethetGek mai jogszem-
léletiinkkel vagy nem voltak beilleszthet&ek a jelenlegi jogszabalyi rendbe.

Péczik Szilveszter (szerk.)

A Lakasmaffia jellegi blincselekmények cimii szakmai konferencia jegyz8konyve

A szakmai konferencian résztvevSk elmondtak, hogy az ingatlancsaldsok végigkisérték a tarsadalmi
atalakulast a 90-es évek folyaman, és parhuzamba allithatéak a fehérgalléros blin6zés mas formadival.
Meggatolasuk kiemelked8en fontos tarsadalmi feladat, amely megkoveteli egyebek kozott az ingatlan-
nyilvantartds jogszabélyi rendszerének valtoztatdsat, a lakastorvény, a Buntet§ Torvénykonyv és bun-
tetGeljarasi torvény modositasit. A legtobb érintett szakmai csoport, tobbek kozott az ugyvédek, koz-
jegyz8k birosagi végrehajtok egyuttmiikodnek a korményzati és parlamenti testtletekkel annak
érdekében, hogy dleladok ne élhessenek vissza hamis személyi iratokkal, a foldhivataloknak
ellenGrizhessék a tulajdoni lapokba betekintket, és megoldjak az elGttuk tornyosuld igazgatasi és biin-
megel8zési feladatokat. Ekozben a blinuldozés és igazsagszolgaltatas kiilonos figyelmet forditva a prob-
lémara egyre nagyobb intenzitassal végzi munkajit, ennek koszonhetSen szaimos buintetGeljaras indult,
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és tobb ugyben sikertlt elérni, hogy a becsapottak visszakapjak ingatlanukat, vagy érvényesithessék
karigényiiket. Ennek ellenére a kdrosultak tavolrdl sem elégedettek, s6t tovabbra is ugy érzik, hatrany-
ban vannak a buntetGeljarasokban a biinelkovetSkkel szemben.

Dunavilgy: Szilveszter

A jogszabaly-elGkészités és jogalkotas folyamata a lakasmaffia jellegi bilincselekmények
elleni kiizdelemben

A Sors-Tarsak Kozhaszna Egyestilet 2002. oktoberi megkeresése nyoman hattagu parlamenti albi-
zottsag alakult a lakasmaffia-tevékenység, az ingatlanokkal, bérlakdsokkal Osszefliggs visszaélések és
bincselekmények feltarasara. Az Albizottsdag 2003. januarjaban kezdte meg tevékenységét, s tobb mint
egy évig tartd vizsgalddas soran széleskord elemz§ és értékeld munkaval feltérképezte a lakdsmaffia jel-
legl cselekmények tipusait, kikérte a karosultak, a blintldoz8k, az ingatlantigyletekben kozrem(ikodsk
és ezek szakmai szervezeteinek véleményét és javaslatait. Az Albizottsdg valamennyi érintett szervezettel
és a bizottsagi munka segitGivel egyluttmikodve fogalmazta meg a jelenség visszaszoritasaval kapcso-
latos feladatokat, amelyek két orszaggytlési hatarozatban is alakot 6ltottek. Ezek nyoman az allami és
onkormanyzati lakasgazdalkodas, a foldhivatali eljarasok és az ingatlan-nyilvantartas teriiletein szamos
szigoritd és az atlathatdsdgot elGsegits jogszabaly-mddositds és egyéb intézkedés sziletett. Mindezek
ellenére a kormdnyzati tényezSk addésak maradtak a komplex rendezést megcélzo, a T/18211 szamu
torvényjavaslatban foglalt szabalyok és azokon alapul6 intézmények, lehet8ségek megvalésitasaval,
tovabba az dldozatok méltanyos megsegitésével is. Az itt feldolgozott témaval kapcsolatosan is markan-
san kidomborodik a jogalkotasi folyamat kaotikus jellege. A sajnos csak hidnyosan rendelkezésre all6
dokumentumok adatai azt sugalljak, hogy a jogalkotasi folyamatban inkdbb a partérdekek, mintsem az
alkotmany értékrendje titkr6z8dik.

Dunavilgy: Szilveszter

Az ugynevezett lakasmaffia tevékenységgel Osszefiiggs jogalkotasi folyamat
a politikus szemével
cimd interjija Devanszkiné Dr. Molnar Katalinnal

Az interjaban Devénszkiné Dr. Molnar Katalin, az an. lakdsmaffia-tevékenységet feltar6 kozos par-
lamenti albizottsag elnoke a lakasmaffia-jelenséggel valé megismerkedés els6 mozzanataival, majd az
albizottsag munkadjaval kapcsolatos személyes tapasztalatairdl, benyomasairdl beszél a politikus szem-
sz0gébdl. A tények ismertetésén tul az albizottsag elndke egyértelmd eredményként konyvelte el, hogy
a végrehajtdi szféra zome kiemelt célként kezelte a lakdsmaffia-jelenség visszaszoritasat, és egész sor
intézkedést kezdeményezett, illetve hajtott végre. Sajnalatosnak tartotta azonban, hogy a jogsza-
balyalkotds sordn a 2005. és 20006. évi koltségvetési torvényjavaslatok egyetlen fillért sem biztositottak
az aldozatok helyzetének javitasara, az érdekeiket képvisel§ kozhasznt egyesiilet tamogataséra, illetve az
onkorményzatok ez irdnyu tevékenységének finanszirozdsara.
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Sari Monika

Lakasmaffia pedig nincs, ... és nem is lesz?
A rendirség lehetGségei és korlatai a lakdsmaffia lekizdésében

A tanulmany szerzGje a lakdsmaffia jellegl cselekmények felderitésére specializalédott renddri
egység parancsnoka volt, igy a gyakorlatban tevékenykedd biniild6z6 szemével kozvetlen kozelrdl
figyelhette meg az ingatlancsaldsok megjelenését, megszaporoddsat és iranyithatta az ellentik foly6
kizdelmet. Tanulmanyaban a lakdsmaftia-jelenséget els@sorban rend@rségi, tehat szakmai oldalrél
mutatja be, mégsem kertlheti meg, hogy lesijt6 erkolcesi itéletet mondjon a masok kiszolgaltatottsaga-
val gétlastalanul visszaélg elkovetSkrdl, és részvéttel emlékezzen meg az aldozatokrdl. Az irds megis-
merteti az olvasét a kiillonboz§ elkovetési modokkal, elemzi a sértetti és elkovetdi oldalt egyarant, és rész-
letesen beszamol a BRFK Kaptar-csoportjanak megalakuldsardl, a mikodésének kezdeti nehézségeirdl
és az elért eredményekrdl. A BRFK szervei mar 2000 decemberében mintegy 500 rendbeli ingatlannal
kapcsolatos biincselekmény targyaban nyomoztak mintegy 200 gyanusitottal szemben. A Kaptar-cso-
port létrejottée élénk média-érdeklddés és hatékony munka kovette, az els§ félévben tobb mint 700 beje-
lentés érkezett, és 350 buntetGeljards indult.

Kovdcs Zsolt

A lakasmaffia jellegii blincselekmények problémai az OBH és az 6nkormanyzatok
tapasztalatai alapjan

Az tgynevezett lakdsmaffia tigye 2003 6ta halds téma a médidban. Azéta, hogy az Orszaggytlés
létrehozott egy albizottsdgot e tarsadalmi jelenség okainak, médszereinek feltdrdsara és az ilyen bincse-
lekmények megel6zésének, felderitésének hatékonyabb jogszabdlyi hattere biztositasara, talan nincs is
olyan hénap, amikor valamelyik médium ne foglalkozott volna e témaéval. A tanulmany arra kivanja fel-
hivni a figyelmet, hogy ez a negativ tarsadalmi jelenség mint sok mds hasonlé sem véletlenszerien,
egyéni Otletekbdl fakadva fejlédhetett ki, hanem valds és kell§ figyelemmel akér el8re is lathatd
kovetkezményei voltak a nagyobb gazdasdgi véltozasoknak. Az orszaggyilési biztosok mikodésének
kezdete 6ta jelentGs szerepet toltenek be az dllampolgarokat nagyobb szdmban foglalkoztat6 visszassa-
gok feltardsaban, és az ilyen problémék rendezésére mar évekkel korabban megtették javaslataikat.
A Szerz§ egy példaérték esetbdl valamint annak tdgabb tarsadalmi hatterébdl kiindulva részletes jogi
elemzésekkel szolgal. A Szerz8 a tobbé-kevésbé szervezett blin6z8i csoportok elleni kiizdelem egyik leg-
fontosabb eszkozét a széleskort tajékoztatasban latja, ezért a jelen a tanulmanykétetet is rendkivil j6 és
fontos kezdeményezésnek tartja.

Kiszegi Gabor
Az ingatlan-nyilvantartas rendszerének jogszabalyi valtozasai a szervezett ingatlan-

csaldsok elleni harcban

A tanulmiény a kozépkori jog bemutatdsaig visszamend torténeti bevezetdvel kezdi tanulményat,
innen jut el a mai, a 2005. évi CXXII. torvénnyel mddositott 1997. évi CXLI. torvényig, amely a ingat-
lan-nyilvantartds mai formajat és vezetésének szabdlyait elGirja. A kordbbi szabalyozasok késziti nem

246



Reziimék

szamitottak és késziiltek fel ingatlancsaldsokra és mas szervezett blincselekményekre, hiszen korabban
semmi sem indokolta az ezekkel szembeni kilonos védelmet. A rendszervaltas id@szakdban mindez
megvaltozott. A foldhivatalok szamara — kulonosen Budapesten — 6ridsi munkat jelentett a korabbi
tanacsi, majd 6nkorményzati hazak tarsashazza alakitdsa. A kovethetetlentl gyors véltozasok nyoman
szamtalan hiba keletkezett, a foldhivatalok tigyhatraléka halmozédott, reputaciéja rohamosan csokkent,
és idealis viszonyok keletkeztek a zavarosban haldszok szamaéra. A kialakult helyzet és a tarsadalmi
nyomas hatasara 2000 utan szamos ponton szigorodott, pontosabba, korrektebbé valt a foldhivatali tgy-
intézés, tobb biztonsagi elem neheziti a blinelkovet6k munkadjat, egyebek kozott a biztonsagi papir, az
atpantol6 cimke és a biztonsagi pecsétcimke, amely minden hiteles tulajdoni lap maésolat kotelezs tar-
tozéka. Ezeken tul mds garancidlis szabélyok is gondoskodnak az ingatlantulajdonosok biztonsagarol.
Ezek azonban csak az ingatlantigyletekben résztvevd tulajdonosok kortltekintd magatartdsa és szaba-
lykovets ugyintézése esetén védenek a csalokkal szemben. Ugyanis amig az ingatlan a legnagyobb
éreékd eltulajdonithat6 targy, addig lesznek olyanok is, akik megprébaljak azt jogellenesen megszerezni.

Sztranydk Jozsef

Az ingatlanforgalmazé szakma feladatai az ingatlancsalasok visszaszoritasaban

A magyar ingatlanszakma a rendszervaltozas 6ta jelentds fejlédésen ment keresztil. E jelentSs dgazat
meghatdroz6 szerepet jatszik a gazdasag egészének mikodésében, a munkaerGpiacon, s6t, a polgarok
mindennapos kozérzetében. Nem mindegy tehat, hogyan végezzitk mindennapi teendGinket, nem csupan
sajat szakmai és anyagi érvényesilésiink, hanem az allampolgarok szempontjab6l sem. Minden
tisztességes allampolgar és ingatlan-szakember érdeke szakértsi tevékenységiink erSsitése, és az, hogy szak-
teriiletiinkon a szakmai feltételeknek megfelel§ kollégdink tevékenykedjenek. Nemrég a parlamentben
kilon albizottsag foglalkozott az ingatlanmaffia jelenségével. A testilet megiéllapitasa szerint az ingat-
lanokkal val6 visszaéléseket nem klasszikus maffiaszervezetek, hanem kisebb, egymastdl elszigetelt cso-
portok kovetik el. Az albizottsdg szerint az elkovetSk igénybe veszik olyan szakemberek segitségét is, akik
ismerik a torvényi kiskapukat. A jelenlegi, kotelez§ tagsdgot el8iré szakmai kamara nélkil mikods,
szabdlyozatlan piac a maffiatevékenység melegdgya lehet, hiszen kotelezd regisztracié hidnyaban barki
ingatlankozvetitének nevezheti magat. VélhetGen nem igazi szakemberek vesznek részt vagy segéd-
keznek szervezett blncselekmények elkovetésében, hanem olyan tgyeskeddk, akiket csak atlathatd,
kotelezs szervezeti tagsdgon nyugvo kamara létrehozasaval lehetne kisz{irni. Ez a Magyar Ingatlan Tandcs,
a magyar ingatlan-szakmai szervezeteket 0sszefogé legnagyobb szovetség legfontosabb célja.

Parti ‘Tamas

A kozjegyzik és kozjegyzbi kamarak felelGssége és lehetGségei az ingatlancsalasok
visszaszoritasaban

A kozjegyz8 a modern kontinentélis jogélet meghatdrozé szereplGje. Tevékenysége orszagonként
részben eltérd képet mutat, ugyanakkor valamennyi kozjegyz§ tevékenységben markansan megmu-
tatkozik egy dllandé elem, nevezetesen a kozjegyz8 hatésagi szerepe, az dllamhatalombdl szarmaztatott
kozhiteles jogkor. Hazdnkban a kozjegyz8kre vonatkozd szabilyozds megszorité. A kozjegyz8
egyértelmen és kizdrdlag hatdsigi feladatokat lathat el, minden piaci tevékenységtél jogszabily zarja
el. A tanulmany feltérképezi a kozjegyzG6i tevékenység lényegi elemeit, a kozjegyzs helyét és szerepét az

247



Péczik Szilveszter — Dunavolgyi Szilveszter

Tarsadalmi dsszefogdssal a lakdsmaffia ellen

igazsagszolgaltatason belil és a jogi palyak rendszerében. Pontos hatarvonalat haz a targyukat tekintve
azonos tertletre iranyuld jogszolgaltaté tevékenységek kozott. Az iras ugyanakkor elemzi az ingatlaniigy-
letekkel kapcsolatos visszaélések hattérbe szoritasara alkalmas méar meglévé és a jov8ben megvaldsithat6
anyagi és eljarasjogi eszkozoket is.

Dobrodinszky Dénes

Az ingatlantigyekkel foglalkozé tigyvédek felelGssége és lehetGségei az ingatlancsalasok
visszaszoritasaban

Vészhelyzetben hivtak fel telefonon az orszag masik felében €16 ismerSseim. Gyermekiik, értelmes,
nagykoru, fGiskolat végzett ember, adasvételi szerz8dést és azzal egylitt egy vallalkozasi szerz6dést is
kotoee. Mindkét szerz6dés hatranyos volt szamara. Sokat nem tehettem, a dokumentumokat mar aléirta.
VevSként megviasarolt egy értéktelen ingatlan-hanyadot, a masik szerz8désben megbizta az eladét, mint
vallalkozot egy tarsashazrész felépitésével. A vallalkoz6 pedig a szerz6désben vallalta azt, szé szerinti
idézetben: "az engedélyezett tervek szerint". Mint kideriilt, nem volt és maig sincs hatésagilag engedé-
lyezett épitési terv. Mindkét szerz8dést az eladd és egyben villalkozé tigyvédje szerkesztette és ellenje-
gyezte. Ha mindkét felet tigyvéd képviselte volna, a szerz8dések nem, vagy mas tartalommal és komoly
garanciakkal jottek volna létre. Ha lgyfelem kart szenved, birésighoz fordul, és kétségtelenil meg is
nyeri majd a pert, de csak néhany év mulva, amikorra a szerz6déskots vallalkozas, amelynek tulajdonosa
papiron egy hajléktalan, mar régen tonkrement, vagy koddé vélt. Ugye ismerds torténet? Ezért szamom-
ra érthetetlen az Ugyvédi Kamara ellenkezése azzal a természetes és tisztességes igénnyel szemben, hogy
minden ugyvéd altal szerkesztett szerz8dés esetében mind a két tigyfelet sajat jogasza képviselje. Ebben
az esetben persze megoszlana az tigyvédi javadalmazas is. Tanulmanyom és az abban megfogalmazott kri-
tika nem az Ugyvédi Kamara ellen, hanem az tigyfelek védelmében irédott. Ennek ellenére tartok attl,
hogy biralatom nem taldl meghallgatdsra, és reformjavaslataim sem fognak megval6sulni mindaddig,
amig a korulmények vagy hatalmi széval hozott szabalyozasok azt ki nem kényszeritik.

Csaszti Ferenc

A birésagi végrehajtok és szakmai testiileteik lehetGségei a lakasmaffia jellegl
bilincselekmények visszaszoritasaban

A konyv szerkesztGi felkérésére vallaltam, hogy a jelen tanulmanykéotetbe tanulményt tegyek kozzé,
amelyben ismertetem a bir6sagi végrehajtds szervezetét, felugyeletée, a hivatas gyakorldsanak feltételeit,
kamardnk éllaspontjat az ingatlan-végrehajtas jelenlegi helyzetérdl, valamint az dltalunk szukségesnek
tartott jogszabaly-moédositasokat. Irasommal a rendelkezésemre 4ll6 keretek kozott ennek az igénynek
igyekeztem eleget tenni. Munkdm kitér a végrehajt6i hivatds gyakorlasinak feltételeire, kereteire,
ismertetem a végrehajtoi szervezet torvényességi, igazgatasi feliigyeletének lényeges elemeit. Végezetil
a bir6sagi végrehajtasnak az azzal a pontjaval foglalkozom, amely az érintett témakorben a leghevesebb
érdeklédést kelti fel: ez pedig az ingatlanértékesités. A témaval kapcsolatban nem kertilhetem el a
T/16338 szamu torvényjavaslat és az annak eredményeként megvaldsult torvénymddositassal kapcso-
latos allaspontunk ismertetését. Nem mulasztottam el azoknak a tényleges megolddsoknak az
ismertetését sem, amelyek valaszt adhatnak az értékesitéssel kapcsolatban felmertlt problémakra.
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Bird Kornélia
Az ugyészség szerepe és lehetGségei az ingatlancsalasok visszaszoritasaban

A tanulmany kis torténeti visszatekintéssel 1999-t8l foglalja Gssze az tgyészi szervezet lakasmaftia-
jelenséghez kapcsol6dé tevékenységet, a kozvélemény és f6ként az érintettek elégedetlenségének lehet-
séges okait vizsgélva dttekinti az igyészség lehetGségeit, az tigyészi jogalkalmazas kereteit. Kitér a bun-
teteljarasok tapasztalataira, a bizonyitas nehézségeire, az egyéb tigyészi szakagak — kilonosen a magén-
jogi — ugyészi tevékenység korldtozott hatdskor( tertletére. Az elkovetést megkonnyits gyakorlati
kovetkeztetések alapjan felhivja a polgarok figyelmét néhany egyszeri megelGzési médra, valamint arra,
mire érdemes odafigyelni érdekeik megdvasa, a kdrosodas megelGzése érdekében. Kovetkeztetése szerint
a lakdsmaftia-jelenség Ossztarsadalmi tanulsdgai azt mutatjak, hogy az allami intézmények, a sajto, az
érdekvédelmi szervezetek egymds irdnti megértdbb, egylttm(ikoddbb hozzaallasa, idSben torténd
reagaldsa, a megel8zési tudatformdlas megkonnyitheti a jovében felbukkand Gj blinozési, elkovetési
moédok hatékonyabb kezelését.

Szabi Péter

Mingsitési kérdések az ingatlancsalasok korében az 1/2005. biintetG-polgari jogegységi
hatéarozat alapjan

A Legfels6bb Birosag fenti jogegységi hatdrozataval édllast foglalt abban, hogy a Btk. 317. §-a szerin-
ti sikkasztas blincselekményének elkovetési targya kizardlag ingé dolog lehet, illetve abban, hogy tobblet
karokozastdl eltekintve - mds ingatlandnak csaldssal torténd elidegenitése esetén a Btk. 318. §-a szerinti
csalds blncselekményének sértettje a kart szenved§ eredeti tulajdonos. A jogegységi hatarozat
meghozatalt az ezekben a kérdésekben észlelt ellentétes jogértelmezéseket tartalmazé itéletek indokoltdk,
illetve azt a joggyakorlat tovabbfejlesztése is sziikségessé tette. A jogegységi hatdrozat jogtorténeti vissza-
tekintéssel vezeti le azt, hogy a kérdéses bilincselekmények ingatlanra nézve miért nem kovethetdk el.
A halmazati kérdéseket elemezve mutat rd, hogy az ilyen ingatlan tovabbértékesitése soran kifejtett a
vevGknek kart okozé magatartds — tobblet kdrokozast, a mar realizaltat meghaladé jogtalan hasznot kivéve
— csupan latszélagos halmazatot alkot. MegerGsiti azokat a jogértelmezéseket is, amelyek szerint az ingat-
lancsalasokkal halmazatban intellektudlis kozokirat-hamisitas biintettének megallapitdsa is indokolt és
elhatérolja e cselekmények befejezett és kisérleti alakzatait.
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ENGLISH SUMMARY

Gyorgy Farkas
Dedication by the Publisher

The Public Foundation for the Safe Hungary (BMK) supports in compliance with the objectives
determined in its Deed of Foundation the exchange of knowledge accumulated in the civil crime preven-
tion, the development of the cooperation forms aimed at crime prevention of the police, the border
guards, the disaster control authorities, social organizations, local governments and the citizens, moreover
the research, training, education and information. In the past years by its work it has got into the fore-
front of the crime prevention, as a result of this the recognition that it is necessary to socialize the inter-
vention against the commission of crimes has become a public property already by today. By issuing the
book With coordination of social forces against the housing mafia the series of the BMK publications has got
widened with a qualitatively new element. The book addresses a sort of criminal offences not appearing
in a ten thousand order of magnitude, but it deals with a special way of committing criminal offences
under particular, temporary social circumstances which represents merely a hundred order of magnitude
in the number of the criminal acts and the criminal offenders, but in respect of the total value of the damage
caused it is equal to the large-scale economic crimes. This renders it particularly justified for us to take in hand
and study the book, to make use of its lessons, but to think about the challenges of tomorrow as well. As a
matter of fact, in working out the local crime prevention concepts an important aspect is constituted by proac-
tivity: it is more reasonable to avert the undesirable phenomena in time than to expect their escalation and to
respond to them only subsequently, maybe with delay. The work of the editors and authors of outstanding
preparedness can help efficiently the development of our common cause, the social prevention of crimes.

Szilveszter Piczik — Szilveszter Dunavolgyi

Habent sua fata libelli ...
Preface of the Editors

The publication of the book was uncertain for a long time, although it had already been suggested
during the research commenced in the National Institute of Criminology in January of 2003 that there
would have been a demand for a publication making the research results widely accessible. However, a
number of doors previously open got closed on hearing the idea of a book treating of the housing mafia.
Therefore, an acknowledgement is due to the advisory board and management of the BMK (Public
Foundation for the Safe Hungary) for undertaking to publish the book. The work published contains in
one volume two books with separate title, separate editor and separate table of contents, usable inde-
pendently as well, but closely related, and the second book on CD attachment. The book is opened by
the critical study of a renowned criminologist and administration expert, abounding in elements of the
history of ideas. Afterwards the reader can take in hand the documents relying on the results of the
research work partly empirical conducted in the National Institute of Criminology in the context of the
housing mafia phenomenon. Passing beyond the mere scientific documentation of the phenomenon, the
editors of the book invited such experts to write papers who were able to elucidate the deeper relation-
ships of the problem from several aspects in detail. To make it clear, their long-range objective was to
give a sort of handbook into the hand of the users of law who can encounter on any level of the admi-
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nistration the opportunity of the real estate fraud, its perpetrators or its potential and actual aggrieved
persons, are able to prevent or prosecute such acts, to protect or help the victims. The CD belonging to
the printed book contains, as an independent book, the background materials which are necessary for
getting familiarized on micro level with the housing mafia activity and the intervention against it: par-
liamentary working materials, decisions by the government, courts and the ombudsmen, bills, laws
effective, inoperative and dating back to the 19th century, as well as other documents. The book can be
an effectual device for crime prevention in the hand of the politician, policeman, prosecutor, judge,
lawyer, notary public, court bailiff, civil guardsman, municipality employee, even any inexperienced citi-
zen as well, who feel responsibility for his/her own and his/her fellow-men's safety, even going beyond
this, for strengthening the social solidarity and cohesion. Both kinds of responsibility assumption are
very much needed, since we share in far-reaching social transformations: we must struggle at one time
for the reconstruction, survival, modernization and efficient operation of the Constitutional State, while
the environmental conditions become more and more unfriendly. The housing mafia is a historical
metaphor in a very wide meaning: the Eastern-European peoples are similar to the typical victim of the
housing mafia who makes efforts to rise to feet again, many times deceived and disappointed, after
immeasurable losses.

Géza Finszter

Role of the Social Science Researches in Crime Prevention in the Mirror of the
National Strategy of Crime Prevention

The reader holds in hand a far-reaching scientific theory study. Starting from the term of natural
and "artificial" criminal acts, the Author arrives by way of historical analysis at the comparison of the
causal criminology and the control criminology. After analyzing the tasks of the criminal policy he states
that there is an identity of interests between the day-to-day practice of the criminal policy and the
research goals and methods of the criminology: without scientific support the criminal policy cannot get
beyond the day-to-day improvisations, the causal criminology is indispensable in understanding the
determination processes and the control criminology has a message on the efficient and lawful criminal
investigation. It admits together with the leading international representatives of the criminal sciences
at the period after the 2nd World War that if the human rights do not receive any protection in the
application of the criminal law, the dangers of the distortion of the criminal jurisdiction cannot be elimi-
nated, the criminalization of the politics and the overpoliticization of the criminal law remain a perma-
nent danger. Therefore, the Author opposes the neoliberal revolution taking place in the field of the
criminal policy, which refuses the social science results of the last hundred years and tries to intensify the
efficiency of the criminal investigation by simplifying extremely the dangers threatening the society and
invokes for this the help of the myth of the international organized crime. The study touches upon the
social processes of the Hungarian social transformation and the aspects of the domestic organized crime
as well, mentioning by way of example the oil affairs and the real estate fraud acts. Examining the con-
tent of the Parliamentary Decision 115/200 (28.10) on the national strategy of the social crime preven-
tion, it states that further reforms are necessitated in the practice of the Hungarian criminal investiga-
tion and administration of justice. The precondition for these, however, is the creation of a public safe-
ty strategy based on a political consensus for at least 10 years, the modernization of the security service,
the organization reform of justice, making the public safety financible as an infrastructure of not mate-
rial character.
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Szilveszter Péczik

Criminal Acts of the Housing Mafia
Social-Historical and Criminal Sociological Overview

The real estate market got open wide with the housing privatization following the political trans-
formation, but the perpetrators of the criminal offences turned their attention to the opportunities of
this. The so-called housing mafia activity has got to the forefront of public attention in connection with
the problem of homelessness. In consequence of the changes occurred in the area of the housing credits
and energy prices at the past decade the majority of the poorer households has run into serious debts
and become defenceless. The most crimes examined in the study are frauds. Along with this, we can
found frequently forgery of official and private documents, blackmailing, duress, taking the law into
own hands, violation of personal liberty as well. In the legal and institutional environment, as well as in
the behavior of the aggrieved persons a great number of factors can be discovered which are made use
of with success by the crime perpetrators. The real estate frauds lead to distrust in the constitutional
legal order, therefore it is the fundamental interest of the society to overcome them. Among the initia-
tives against the housing mafia, mention must be made of the work and constructive proposals of the
Kaptar (Beehive) subsection of the Budapest Police Headquarters (BRFK), the police stations of the
counties, the competent parliamentary committee of investigation, the specialized committee established
at the general assembly of the municipality of Budapest, the civil organization advocating the cause of the
aggrieved parties, as well as of certain professional chambers, but along with, of the possibilities of the
individual protection. In the last part of the study the Reader encounters the exposition of the social and
collective crime prevention relying on new scientific results. Pursuant to the optimistic forecast of the
Author pronounced upon closing the study, the coordination of forces against the housing mafia can be a
successful model project of the social crime prevention in Hungary, if the cooperation of the institutions
outlined in the report of the competent parliamentary subcommittee and in the associated parliamentary
decision comes into being.

Szilveszter Péczik

Selected press reports of real estate fraud

This chapter of the book is a collection of real life cases, known also from the press. In the first part
of the chapter 11 cases occurred in Hungary are presented in brief, which are typical in their details and
in their final dénouement and can serve as admonition to all those who handle irresponsibly their mate-
rial goods or walk in the trap of the crime perpetrators by undertaking disproportionate risk in the hope
of growing quickly rich. Almost in each of the cases a role was due to thoughtlessness, the disordered
family environment, perhaps the alcohol or any other factor hindering the recognition of interest. In the
second part of the chapter the Reader can get convinced that real estate frauds and fraudulent manipu-
lations connected with real estates do occur in Western Europe as well. These are of much more con-
trived and sophisticated structure than the cases in Hungary, they cover at one time economic criminal
acts provable with difficulty and formally legal traps nearly insurmountable by the injured parties. It is
to be feared that the place of the primitive housing mafia acts is going to be occupied soon by these
complicated methods of perpetration.
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Tibor Laszlo Nagy

Empirical Research on Housing Mafia Crimes

The study presents the results of the empirical investigation conducted during the research into the
housing mafia crime as it is termed. In this framework, after the analysis of 293 case documents, 116
case sheets, 337 questionnaires by the perpetrators and 358 by the aggrieved persons were completed
and their data were evaluated. It can be stated that this criminal syndrome is limited not merely to the
capital city and its environs, but can be found on the largest part of the country, but at the same time
we may not speak of a single polyp-like housing mafia encompassing the whole country either. The acts
of serial character perpetrated in a businesslike way are undoubtedly frequent, these have been commit-
ted basically by criminal gangs independent one of another and along with these, the case-by-case affairs
are not rare either. In judging the acts often complex the worst problem is caused by the difficulties of
proving and the differences in approach, since in a great number of cases the confessions — credible and
acceptable in themselves — of the aggrieved persons possessing a slight ability to enforce their interests
are unanimously refuted by the documentary evidences and witness testimonies. In such cases, due to
the application of the principle in dubio pro reo, the procedures are terminated and the defendants are
acquitted, which rather irritates at the same time the sense of justice of the society. The judgment far
from being unanimous of the individual conducts of perpetration can be evaluated as a practice endan-
gering the legal safety. The contribution by the aggrieved parties and the role of the lawyers (notaries
public) are of outstanding importance among the causal factors.

Szilveszter Piczik — Tibor Laszld Nagy

A Few Important Proposals in the Struggle against the Housing Mafias

The Authors of this short essay gathered as a part of the researches carried out in the National
Institute of Criminology the proposals and ideas, which constituted the subject of spirited debates in the
circles of professionals at the period of the research. There can be found many among the proposals
which have been implemented in the meantime and have proven well as a device both for the administ-
ration and crime prevention. At the same time such proposals have also been formulated, which have
not been compatible with our today's legal approach or could not be fitted into the current order of
statutory laws, because of their elements of form and content.

Szilveszter Piczik (ed.)

Minutes of the Conference entitled Criminal Acts of the Housing Mafia

The participants of the professional conference explained that the real estate frauds accompanied all
along the social transformation during the 90s and could be put into parallel with other forms of the
white-collar crime. It is an important social duty to hinder them, which requires among others
changing the law system of the real estate registration, the modification of the housing act, of the Penal
Code and of the act on criminal proceedings. Most of the professional groups concerned, among others,
lawyers, notaries public, court bailiffs cooperate with the governmental and parliamentary bodies in
order that the sham sellers could not abuse of false personal documents, the land offices could control
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those inspecting the proprietorship registers and could solve the administration and crime prevention
tasks piled up before them. In the meantime, devoting a particular attention to the problem, the crimi-
nal prosecution and the administration of justice perform their work with greater and greater intensity,
thanks to this, a great number of criminal proceedings have been initiated and it could be reached in
several cases that those deceived should regain their real estates or could enforce their claims for
damages. In spite of this, those aggrieved are far from being satisfied even they continue feeling that
they are in disadvantage against the crime perpetrators in the criminal procedures.

Szilveszter Dunavilgy:

Process of Law Preparation and Legislation in the Fight against Crimes of the Housing
Mafia

Further to the request of the Sors-Tarsak (Fellow Sufferers) Non-profit Association in October of
2002, a parliamentary subcommittee of six members was established to discover the abuses and criminal
acts related to the housing mafia activity, real estates and tenement houses. The Subcommittee started its
activity in January of 2003 and during an inquiry lasting more than one year it mapped by a wide-scale
analyzing and evaluating work the types of the acts of housing mafia character, consulted the opinions
and proposals of the injured parties, the crime prosecutors, the participant of the real estate affairs and of
their professional organizations. In cooperation with all the organizations concerned and the supporters
of the committee work, the Subcommittee formulated the tasks connected with the suppression of the
phenomenon, which put on shape also in two parliamentary decisions. In the wake of this, in the areas of
the State and local government housing management, the land office procedures and the registration of
title deeds many law modifications more stringent and helping the transparency, as well as other measures
were adopted. Despite all these, the governmental factors have been at fault for implementing the rules
contained in the bill No. T/18211 aimed at the complex settlement and creating the institutions, possibi-
lities based on the former, moreover for fairly assisting the victims. The chaotic character of the legislation
process comes markedly into relief here as well in connection with the topic processed. The data of the docu-
ments available regrettably only deficiently suggest that rather the party interests are reflected in the
legislation process than the scale of values of the Constitution.

Szilveszter Dunavilgy:

The Legislation Process related to the so-called Housing Mafia Activity with the Eye of
a Politician
An interview with Mrs. Devanszki Dr. Katalin Molnar

In the interview Mrs. Devanszki Dr. Katalin Molnar, Chairwoman of the parliamentary subcommit-
tee to reveal the so-called housing mafia activity, speaks from the angle of the politician on her perso-
nal experience and impressions concerning the first elements of the familiarization with the housing
mafia phenomenon, then on the work of the subcommittee. Beyond the knowledge of the facts, the
Chairwoman of the subcommittee declared it as an obvious result that the bulk of the law execution
sphere treated the suppression of the housing mafia phenomenon as a prioritized goal and initiated
and/or executed a whole series of measures. She, however, regarded it as regrettable that during the cre-
ation of the law then budgetary bills for the years 2005 and 2006 did not allocate any single farthing to
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improve the situation of the victims, to support the non-profit association representing their interest
and/or to finance the activity of the local governments to this effect.

Monika Sari

And does housing mafia not exist, ... and will it not exist either?
Possibilities and limitations of the police work in overcoming the housing mafia

The Author of the study was the commander of the police unit specialized on the detection of acts
of housing mafia nature, so she could observe with the eye of the crime prosecutor active in practice from
very near the appearance, multiplication of the real estate frauds and could direct the fight against them.
In her study she presents the housing mafia activity primary from the angle of the police, thus from pro-
fessional point of view, however she cannot evade pronouncing a devastating moral judgment on the per-
petrators abusing unscrupulously of the defencelessness of others and mentioning the victims with com-
passion. The writing makes the reader get acquainted with the different ways of perpetration, analyses
both the aggrieved and the perpetrator sides and gives a detailed account of the establishment of the
Kaptar (Beehive) Group of the Budapest Police Headquarters (BRFK), the initial difficulties of its ope-
ration and the results achieved. The organs of the BRFK investigated as early as December of 2000 in
the matter of some 500 counts of real estate related criminal acts against about 200 suspects. The estab-
lishment of the Kaptar Group was followed by a vivid interest of the media and by an efficient work, in
the first half year they received over 700 denunciations and 350 criminal proceedings were instituted.

Zsolt Kovdcs

Problems of the Crimes of the Housing Mafia based on the Experience of the
Ombudsman's Office and of the Local Governments

The phenomenon of the so-called housing mafia has been a fruitful topic in the media since 2003.
Since the Parliament has established a subcommittee to detect the causes and methods of this social phe-
nomenon and to ensure the more efficient statutory background for the prevention and detection of such
criminal acts, there is not possibly any month when any of the media did not deal with this topic. The
study wishes to call the attention that this negative social phenomenon - as many other similar ones -
could be developed out not accidentally, from individual ideas, but the major economic changes had con-
sequences which could be foreseen even in advance with real and due attention. Since the beginning of
their activity the parliamentary Ombudsmen perform a significant role in the detection of the disorder-
linesses concerning the citizens in a greater number and they had made their proposal for the settlement
of such problems already years before. Departing from a case worthy of example, as well as from its
wider social background the Author provides detailed legal analyses. He sees in the extensive informa-
tion one of the most important devices of the fight against the organized criminal groups, accordingly
he considers the present volume of study to be also an extremely good and important initiative.
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Gabor Kiszegi

Statutory Changes of the System of Real Estate Registration in the Fight against the
Organized Real Estate Frauds

The study begins with the historical introduction going back to the presentation of the law of
Middle Ages, it gets from here up to the Act CXLI of 1997 as amended by the Act of today No. CXXII
of 2005, which stipulates today's form of the cadastral register and the rules of keeping it. The origina-
tors of the previous regulations did not count on and did not prepare themselves for the real estate frauds
and other organized criminal acts, since beforehand nothing had accounted for a special protection
against them. At the period of the political transformation all this has got changed. It meant a tremen-
dous work for the land offices — particularly in Budapest — to convert the previous council flats, then
municipal flats into free-hold ones. In the wake of the untraceably quick changes there occurred innu-
merous mistakes, the case backlog of the land offices got accumulated, its reputation got rapidly
decreased and there came about ideal conditions for those fishing in troubled waters. Under the influ-
ence of the established situation and of the social pressure, the land office administration of affairs has
become stricter, more accurate and correct on a number of points after the year 2000, more safety ele-
ments make the work of the crime perpetrators more difficult, including among others the safety paper,
the overstrapping label and the safety seal label, which is an obligatory accessory to the copy of each
authenticated proprietorship register sheet. In addition to these, other rules of guarantee, to provide for
the safety of the real estate owners. These, however, defend against the impostors only in the case of the
circumspect conduct and rule-abiding management of affairs of the owners involved in the real estate
transactions. As a matter of fact, until the real estate is the misappropriatable object of the greatest
value, there will be persons who will try to acquire it unlawfully.

Jozsef Sztranydk
Tasks of the Real Estate Agency Trade in the Suppression of the Real Estate Frauds

Since the political transformation the Hungarian real estate trade has undergone a significant deve-
lopment. This important branch plays a determinant role in the operation of the whole of the economy,
at the manpower market, even in the everyday general feeling of the citizens. Thus, it does matter how
we perform our everyday duties, not merely from the viewpoint of our own professional and financial
promotion, but also from the angle of the citizens either. It is the interest of every honest citizen and real
estate specialist to strengthen our expert activity and to provide for the activity of our colleagues meet-
ing the professional conditions in our professional field. Not long ago a special subcommittee dealt with
the phenomenon of the real estate mafia in the Parliament. As stated by the body, the abuses of the real
estates are committed not by classical mafia organizations, but by smaller groups insulated one from the
other. As asserted by the subcommittee, the perpetrators make use of the help of such specialists as well,
who know the statutory back doors. The current unregulated market working without a professional
chamber requiring the compulsory membership can be a hotbed of the mafia activity, since in the lack
of the obligatory registration it can name itself a real estate agent. Presumably, not genuine specialist
participated and aided or abetted in committing organized criminal acts, but such persons of trickery
who can be spotted only by the establishment of a chamber resting on transparent, obligatory member-
ship. This is the most important objective of the Hungarian Real Estate Council, the largest association
coordinating the Hungarian real estate trade organizations.
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Tamds Parti

Responsibility and Possibilities of Notaries Public and Notary Chambers in
Suppressing the Real Estate Frauds

The notary public is a determinant player of the modern continental legal life. His/her activity
shows a different picture from country to country, at the same time there is markedly shown a perma-
nent element in all public notary activities, namely the official role of the notary public, the sphere of
authority of public credit derived from the State power. In our country the regulation applicable to the
notaries public is restrictive. The notary public may perform definitely and exclusively official tasks,
he/she is excluded by a law from every market activity. The study explains the essential elements of the
notary activity, the place and role of the notary public within the administration of justice and in the sys-
tem of the legal professions. It draws an exact borderline among the legal service activities directed to
an identical area. At the same time the writing analyses also the material and procedural devices exis-
ting and implementable in the future suitable for putting into the background the abuses connected
with the real estate matters.

Dénes Dobrodinszky

Responsibility and Possibilities of Lawyers engaged in Real Estate Business in
Suppressing the Real Estate Frauds

I was called up in an emergency situation by my acquaintances living in the other half of the coun-
try. Their child, who is otherwise intelligent, of major age, graduated from college, concluded a sales
contract and along with a contracting agreement. Both contracts were disadvantageous to him. I could
not do much about this, he already signed the documents. As a buyer, he bought an invaluable real
estate portion, in the other contract he entrusted the seller, as a contractor, with the construction of a
condominium. And the contractor undertook to do that in an agreement, in literal citation: "under the
approved plans". As it turned out, there had not been and there is not available any approved construc-
tion plan up to this very day. Both contracts were drafted and countersigned by the lawyer of the seller
and of the contractor at the same time. If both parties had been represented by lawyer, the contract
would not have been established, or could have been concluded with other content and serious guaran-
tees. If my client suffers a damage, he will apply to the court and undoubtedly will win the legal process,
but only in a few years, by the time when the contract concluding enterprise, the owner of which is on
paper a homeless person, got already long ruined or disappeared in the fog. Do you know the story, do
you not? Therefore, the opposition of the Chamber of Lawyers to the natural and honest demand is
incomprehensible for me that in the case of a contract drafted by a lawyer the two clients should be rep-
resented by his/her own lawyer. Of course, in this case the lawyer's remuneration would also be shared.
My study and the criticism formulated therein were written not against the Chamber of Lawyers, but in
defense of the clients. In spite of this, I am afraid that by criticism will not be heard and my proposals
for reform will not be implemented either, until it is not forced by the circumstances or the regulations
adopted with peremptory decision.
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Ferenc Csaszii

Possibilities of the Court Bailiffs and their Professional Bodies in Suppressing the
Housing Mafia Activity

Upon the invitation by the Editors of the book the Author undertook to insert a study in the pre-
sent volume of studies, in which he outlines the organization, supervision, conditions of the exercise of
the profession of the court execution, the standpoint of the Bailiffs Chamber on the current situation of
the real estate execution, as well as the amendments to law deemed by the court bailiffs to be necessary.
In the framework available he endeavored to meet this demand with this writing. The study touches
upon the conditions and scopes of exercising the executor's profession, expounds the substantial elements
of the legality and administration supervision of the executors organization. Finally, it addresses the
point of the court execution, which arouses the sharpest interest in the topics concerned: and this is the
real estate sale. In connection with the topic the Author did not evade to set forth the bill No. T/16338
and the critical position of the court bailiffs connected with the amendment to law realized as a result
of the former. The Author outlines the actual solutions, which can give answer to the problems arisen in
connection with sale of real estates.

Kornélia Biré

The Role and Possibilities of the Prosecutors Office in Suppressing the Real estate
Frauds

The study summarizes with some historical retrospection the activity of the attorney organization
related to the housing mafia phenomenon since 1999, examining the possible causes of the dissatisfac-
tion of the public opinion and mainly of those affected it looks over the possibilities of the Prosecution
and the frameworks of the application of law by the Prosecution. It touches upon the experience of the
penal procedure, the difficulties of evidence, the area of limited authority of other attorney specialties —
particularly the private law. On the basis of practical conclusions facilitating the perpetration it calls the
attention of the citizens to some simple ways of prevention, as well as to what it is worth-while taking
heed in order to safeguard their interest and to prevent the damage. Pursuant to the conclusion, the total
social lessons of the housing mafia phenomenon show that the more understandable, more cooperative
attitude towards one another of the State institutions, the press and the interest safeguarding organiza-
tion, their reaction given in time and the formation of consciousness on the prevention can facilitate the
more efficient handling of the new modes of crime commission and perpetration emerging in the future.

Péter Szabi

Qualification Issues in the Field of Real Estate Frauds based on the Penal-Civil Law
Unity Decision 1/2005

With its above law unity decision the Supreme Court took up position that the perpetration object
of the embezzlement crime under § 317 of the Criminal Code may be exclusively a movable thing and
that apart from additional damage, in case of misappropriating the real estate of others by fraud the
aggrieved party of the fraud crime under § 318 of the Criminal Code is the original owner suffering the
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damage. The adoption of the law unity decision was justified by the judgments containing opposite legal
interpretations observed in these questions and it was necessitated by the further improvement of the
legal practice as well. The law unity decision deducts with law history retrospection why the criminal
acts in question cannot be committed for a real estate. Analyzing the cumulative questions, it underlines
that the behavior causing damage to the buyers during the further sale of such a real estate constitutes
merely an apparent agglomeration - except for the additional damage, the unlawful profit exceeding
that already realized. It confirms the law interpretations as well, under which it is justified to state the
crime of intellectual public document forgery in agglomeration with the real estate frauds and delimits
the completed and experimental forms of these acts.
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