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Fejezetek

Bevezetés

Kiizdelem az ingatlan-visszaélések ellen cimii kutatas célja, hogy atfogd ismereteket kapjunk
az ingatlan-visszaélésekrdl, azok jogi, tarsadalmi, gazdasagi, szocidlis okairdl és
koriilményeirdl, és ezek mentén policy jellegli javaslatok keriilnek kidolgozasra a hasonld
cselekmények visszaszoritasara, valamint a sértettek szélesebb korti védelmére, az aldozatok
helyzetének rendezésére. A bevezetd fejezet a kutatas céljat, modszerét, menetét ismerteti,

valamint kitér a publikdlt szakirodalmak attekintése alapjan az ’lakasmaffia’ fogalmi

crer

I. fejezet

Az ingatlan-visszaélésekre vonatkoz6 hatdlyos jogszabalyokat tekinti 4t, ismertetve a tulajdon
fogalmat és jelentdségét, bemutatva az ingatlanok tulajdonjogdnak megszerzését, az ingatlan-
tulajdon szerzés modjait, az ingatlan-végrehajtas fazisait, az ingatlanok tulajdonjoganak
szarmazekos szerzés-modjait, az ingatlan addsvétel kiilonds nemeit. Bemutatja a tulajdonjog
védelmének fejlodéstorténetét és alkotmanyos védelmét. Elemzi a tulajdonjog védelmének
polgari jogi eszkdzeit, bemutatja az ingatlan-nyilvantartasi igény 3 {6 formdjat. Végiil

elemzésre kertilnek a tulajdonjog védelmének biintetéjogi eszkozei.

II. fejezet

A jogalkalmazok vélekedését ismerteti az ingatlan-visszaélések megvalosulasanak fazisai
szerinti idérendi sorrendben. Igy el6szor az ingatlan adasvételi szerzodés létrejottében az
esetek tobbségében kozremiikddo iigyvédek, majd azok létrejottében szintén kozremiikodod
kozjegyzOk, az adasvételi szerzodés alapjan a tulajdonjog bejegyzését eszkozld foldhivatalok,
ezt kdvetden az ingatlan-visszaélés alapos gyanuja esetén a nyomozast lefolytatd renddrség,
majd a felelésségre-vonasra jogosult forum, a birdsag véleményét mutatja be. A fejezetet a

jogalkalmazdok megoldasi javaslatainak osszegzésével zarul.

I11. fejezet
A dontéshozok (Onkormanyzatok, politikusok) véleményét, illetve ingatlanszakértok
tapasztalatait mutatja be az ingatlan-visszaélésekrél. A dontéshozokkal ¢és szakmai

szervezetekkel késziilt interjik célja az ingatlan-visszaélések lehetséges aldozati csoportjainak



a feltérképezése bemutatva, hogy az egyes keriileti és telepiilési onkorméanyzatok hogyan
latjdk az adott problémat, illetve annak megoldaséat, milyen stratégiaval / koncepcidval
rendelkeznek a lakdsmaffia ellen, valamint a hajléktalannad valt adldozatok szamdra milyen

tipusu segitséget tudnak nyujtani. A fejezet megoldasi javaslatokkal zarul.

IV. fejezet

A segitd szakemberek vélekedését ismerteti az ingatlan-visszaélésekrél, az elkovetés
modjairdl, az ingatlan-visszaélések hajléktalanna valt dldozatai szamara nyujtott / nyujthato
ellatasok és szolgaltatasok korérdl, valamint a hajléktalan 1€tbdl vald lehetséges kivezetd
utakrdl €és esélyekrdl. Elsdként a hajléktalan ellatadsban dolgozok, majd a csaladsegitéssel
foglalkozé szakemberek vélekedését ismerteti, mivel a kutatas egyik fontos aspektusa, hogy a
hajléktalannd valt ingatlan-visszaélések aldozatainak helyzetét feltérképezziik. A fejezetet a

segitd szakemberek megoldasi javaslatainak 0sszegzésével zarul.

V. fejezet

Az ingatlan-visszaélések hajléktalan éaldozataival készitett interjiis vizsgalat eredményeit
Osszegezi. Célja a kiilonbozd esetek bemutatasaval az ingatlan-visszaélések (hajléktalan)
aldozati szemszogbdl vald bemutatdsa, hogyan milyen koriilmények kozott veszitették el
lakasukat, melyek a jellemz6 elkdvetési modok. Keresve a valaszt arra, hogy kik alkotjak a
leginkabb veszélyeztetett csoportot, illetve kik €s milyen tényezOk miatt valnak lakasuk

elvesztése utan hajléktalanna.

VI. fejezet
Esettanulmanyok formdajaban az ingatlan-visszaélések hajléktalannd valt aldozatainak
torténetét mutatja be. A kutatds keretében késziilt 30 aldozati interjubol 5 eset keriilt

kivalasztasra.

VII. fejezet

A minisztériumi alldsfoglaldsokat ismerteti, célja annak bemutatdsai, hogy az egyes
minisztériumok milyen stratégiaval rendelkeznek az Un. lakésmaffia-tevékenység elleni
kiizdelem egyes terliletein, mint az ingatlan-nyilvantartds és a foldhivatalok megfeleld
mitkodésének biztositasa, az ingatlanokra vonatkozo jogszabalyok, illetve a jogsértések miatt
sziikséges eljarasok lefolytatdsara vonatkozd jogszabalyok feliilvizsgalata, a kiilonféle

nyilvantartdsokhoz torténd hozzaférés biztositdsa, az ingatlan-vissza¢lések felderitése



érdekében a renddrség és az ligyészség munkdjanak segitése, valamint az ingatlan-

visszaélések folytan krizishelyzetbe keriilt csaladok segitése.

VIILI. fejezet
A SWOT-analizis rdmutat a jogszabalyi hattér, jogalkalmazas, segitd rendszer erdsségeire és
gyengeségeire, az ingatlan-visszaélések elleni kiizdelemben rejldé lehetdségekre, fejlesztési

iranyokra és a jelenlegi rendszerbdl fakado veszélyekre és korlatokra.

IX. fejezet

A fejezet a kutatasi eredményeket foglalja 0Ossze, a jogalkalmazok, dontéshozdok
(6nkormanyzatok, szakmai szervezetek), valamint segité szakemberek (hajléktalan-ellatasban
¢és csaladsegitésben dolgozok) gyakorlati tapasztalatait és ingatlan-visszaélésekkel kapcsolatos
ismereteit, a megel6zési javaslatokat és a kérdezettek altal megfogalmazott fejlesztési
iranyokat. Ramutat a raszorult karvallottak jelenlegi ellatorendszerben valé megsegitésének
nehézségeire, az ingatlan-visszaélések hajléktalan aldozatainak komplex problémaira, kijeloli
ujboli életkezdésiik biztositasanak érdekében az intézményes ellatasi lehetdségek jovobeli

fejlesztési iranyvonalait.

X. fejezet

Az ingatlan-visszaélések elleni kiizdelem cimili kutatds eredményeként a jogalkalmazok,
dontéshozok és segitd szakemberek ingatlan-visszaélésekkel kapcsolatos allaspontjanak,
valamint a hajléktalannd valt adozatok ¢élethelyzetének megismerése, a minisztériumi
allasfoglalasok ¢és a SWOT-analizis alapjan megfogalmazéasra keriilnek policy jellegii

ajanlasaink.

XI. fejezet

Az ingatlanokkal kapcsolatos cselekmények altal generalt lakossagi félelmek elharitasa
érdekében a tarsadalom tagjainak mindségi tajékoztatasara, valamint a sértettek jogainak és
emberi méltosaganak garantalasara nagy sziikség van, mely dontéshozoi elkotelezettséget,
probléma érzékeny beavatkozast igényel. A fejezet ezzel kapcsolatos stratégiat, és annak
megvaldsitasara helyi szintli informacids preventiv jellegli kampanytervet mutat be a kutatasi

eredményekre épitve egy fiktiv varosra vagy Budapest egyik virtualis keriiletére vonatkozoan.



Melléklet
A mell¢klet a kutatds soran haszndlt interjuvazlatokat tartalmazza, illetve a kért minisztériumi

allasfoglalasokat.



Bevezetés

I. Kutatas célja:

Az ingatlanokkal, lakasbérleményekkel kapcsolatos visszaéléseket kisebb-nagyobb, egy
bizonyos elkovetési magatartasra szakosodott, idoénként erdszaktdol sem visszariado,
egymastol fliggetlen elkdvetdi csoportok kovetik el, sulyos anyagi €s lelki karokat okozva a
sértetteknek. Az ingatlan-visszaélések aldozatai az ¢€letiik sordn megszerzett legjelentdsebb
vagyonukat — otthonukat, lakésukat, lakhatasi lehetdségiiket veszitik el, ezaltal hajléktalanna,
jobb esetben a mikrokdrnyezetiik (csalad, baratok) segitségével lakashasznalokka valnak.

A lakoingatlanokkal, bérlakdsokkal kapcsolatban elkovetett biincselekmények a tarsadalom
széles rétegeiben gyanut, nagyfokt veszélyérzetet, félelmet keltenek, ezaltal az ingatlan-
nyilvantartds kozhitelességébe, tagabb értelemben pedig a jogrendszerbe vetett bizalom
Ossztarsadalmi szinten csokken.

Az ingatlanokkal kapcsolatos visszaélések megakadalyozasa alapvetd érdeke a
tarsadalomnak, melyhez tarsadalmi Osszefogasra és dontéshozoi elkotelezettségre van

sziikség.

Kutatasunk célja, hogy atfogd ismereteket kapjunk az ingatlan-visszaélésekrdl, azok jogi,
tarsadalmi, gazdasagi, szocialis okairdl és koriilményeirdl, és ezek mentén policy jellegli
javaslatokat dolgozzunk ki a hasonld cselekmények visszaszoritdsara, valamint a sértettek
szélesebb korti védelmére, az aldozatok helyzetének rendezésére. Célunk tovabba, hogy
orszagos ¢€s helyi szintli stratégiat dolgozzunk ki kutatdsi eredményeinkre épitve, a helyi
tarsadalom mindségi tajékoztatdsa, probléma érzékenységének novelése, az ingatlan-

visszaélésekkel kapcsolatos prevencios programok kidolgozasa érdekében.
I1. Kutatas modszere:
Kutatasunk 3 pillére épiil, mint 1) Jogi evaluacio, 2) Aldozatok helyzetének vizsgalata, 3)

Aldozatokat segitd intézményi lehetdségek vizsgalata. A kutatds 3 varosra koncentral.

Kivalasztott varosok: Budapest, Debrecen, Gyula.



1. kutatasi pillér: Jogi evaluacio

A jogi evaluacid a hatékonysagi vizsgalatok egyik specidlis tipusa a process, output &s
outcome evaludcios modszer mellett. Jelenti az egyes jogszabalyok és jogesetek elemzését,
maganak az eljardsnak az elemzését, tovabba idekapcsolddnak a klasszikus kozigazgatési
elméletek és elemzések.

A jogi evaluacié az egyes szolgaltatasok folyamatdnak, a szolgéltatasok kimeneteinek és a
szolgaltatasok tényleges eredményeinek hatdsai mellett a szolgaltatas / ellatas torvényességi
feltételeinek meglétére, jogszeriségére, valamint az ellatasra valo elvi és gyakorlati szintli

hatasara fokuszal.

Kutatadsunk 1. szakaszdban az ingatlan-visszaélésekre vonatkozo jogszabalyokat elemezziik,
valamint kvalitativ vizsgalat keretében a jogalkalmazas, dontéshozatal elvi és gyakorlati

szinti hatdsait kivanjuk feltarni.

A jogalkalmazdk vélekedésének megismerése érdekében 3 iligyvédet, 3 kozjegyzot, 3
foldhivatali vezet6t, 4 rendoérségen dolgozd szakembert és 2 birdt kérdeztiink meg. A
jogalkalmazdk véleményének megismerése érdekében Osszesen 15 strukturdlt interjut
készitettiink.

A dontéshozok (6nkormanyzatok, politikusok) véleményét, illetve ingatlanszakértdk ingatlan-
visszaélésekkel kapcsolatos véleményének megismerése érdekében Osszesen 10 strukturalt

interjut készitettiink.

2. Kutatasi pillér: Aldozatok helyzetének vizsgalata

Az 4aldozatok helyzetének megismerése érdekében strukturdlt interjut készitiink az
ingatlanokkal, bérlakdsokkal kapcsolatos visszaélések hajléktalan aldozataival. Az ingatlan-
visszaélések hajléktalannd valt aldozataival készitett interjuk célja, hogy a sértetti oldalt is
megszolaltassuk az ingatlan-visszaélések kapcsan, az elkovetOk magatartasat ’belsd -
aldozati’ szemszogbdl vizsgaljuk meg, valamint atfogd képet kapjunk jelenlegi helyzetiikrol,
arrol, hogy kitél kapnak, varnak segitséget, ¢letiik rendezéséhez, emberi méltosaguk
tiszteletben tartdsdhoz, életiikk sordn megszerzett legfontosabb vagyonuk — otthonuk -
biztositdsdhoz milyen feltételek sziikségesek. A tipizalhato esetekrdl, ingatlan-visszaélések

hajléktalan aldozatainak életitjardl esettanulmanyok késziiltek. A 2. kutatasi szakaszban 30



interju késziilt az aldozatokkal, majd 5 aldozat élettorténete keriilt kivalasztasra, melyekbdl
esettanulmanyok késziiltek. Az aldozatokkal késziilt beszélgetésekbdl a kutatok 3-4 oldalas

Osszefoglalot készitettek.

Konzorciumi partneriink, a Hajléktalanokért Alapitvany segitette a kutatas ezen fazisanak
szakmai megvaldsulasat az ingatlan-visszaélések hajléktalan aldozatainak elérésében nyujtott
segitség, kiterjedt szakmai networkje és az aldozatok korében meglévd kapcsolatai révén,
valamint a Hajléktalanokért Alapitvany szocidlis munkésainak szaktuddsa és a hajléktalan-

ellatasban szerzett szakmai tapasztalatai és eredményes teriileti munkaja altal.

3. kutatasi pillér: Aldozatokat segité intézményi lehetoségek vizsgalata

A kutatas 3. szakaszanak célja az aldozatokat segitd intézményi lehetdségek feltérképezése. A
tamogatd intézmények esetében a szocidlis intézményrendszer miikddését €s kiépitettségét
vizsgaltuk. Az aldozatok tamogatasdnak, megsegitésének intézményes feltételeinek ¢&s
lehetdségeinek feltardsa érdekében interjukat készitettiink a hajléktalan-ellatas teriiletén
dolgoz6d szocialis szakemberekkel, illetve csaladsegitésben dolgozokkal. A  segitd
szakemberek véleményének megismerése ¢érdekében Osszesen 8 strukturdlt interjut

készitettiink.

A kutatas keretén beliil 6sszesen 33 szakemberrel és 30 hajléktalannd valt daldozattal

keszitettiink interjut.

Az ingatlanokkal kapcsolatos visszaélések megsziintetése nemcsak a hatalyos jogszabalyok
feliilvizsgalatanak a kérdése, hanem a tarsadalmi biinmegelézés szerves részeként
Ossztarsadalmi kérdés is. Az ingatlan-visszaélések elleni kiizdelem széleskorti 0sszefogast
igényel, mely a jogalkotas és a jogalkalmazas, biintetOpolitika és szocidlpolitika oldalarol is
Osszehangolt egylittmiikodést igényel. Az ingatlanokkal kapcsolatos cselekmények altal
generalt lakossagi félelmek elharitdsa érdekében pedig a tarsadalom tagjainak mindségi
tajékoztatasara, valamint a sértettek jogainak és emberi méltésaganak garantdlasara van
sziikség, mely dontéshozoi elkotelezettséget, probléma érzékeny beavatkozast igényel. A
dontéshozoi  elkotelezettség jegyében fontosnak tartjuk az egyes minisztériumok
megszolaltatasat, hogy milyen koncepcidval rendelkeznek az ingatlanokkal, bérlakasokkal

kapcsolatos visszaélések visszaszoritdsa és megeldzése, valamint a sértettek tdmogatasa



érdekében. Ennek megismerésére minisztériumi allasfoglalasokat kértiink az aldbbi
minisztériumoktol:  Igazsagligyi  Minisztérium, Beliigyminisztérium, Gazdasagi ¢s
Kozlekedési Minisztérium, Foldmuvelési és Vidékfejlesztési Minisztérium,

Pénziigyminisztérium, Ifjusagi, Csalad, Szocialis -és Esélyegyenldségi Minisztérium.

Az ingatlan-vissza¢lésekkel kapcsolatos jogszabalyok ¢és a jogalkalmazas gyakorlati
megvaldsulasanak analitikus elemzése, valamint az dldozatok helyzetének feltardsa és az dket
segitd biintetd-és szocialis intézményrendszer lehetdségeinek vagy éppen korlatjainak
megvizsgalasa utin SWOT-analizist készitettiink. Az ingatlan és bérlakdsokkal kapcsolatos
visszaélések ¢€s aldozatainak intézményi lehetOségeinek analitikus elemzése, a tamogato
intézménystruktira erdsségeinek és gyengeségeinek meghatdrozasa ramutat arra, hogy hol
huzédik meg az a hatar, ahol a jog -és a jelenlegi intézményi rendszer segiteni tudja az
aldozatta valas megeldzeését, az aldozatok ujboli életkezdését, illetve hol erdsiti a tarsadalmi

kirekesztettséget, deklasszaciot.

Az ingatlan-visszaélésekkel kapcsolatos atfogd ismeretek hozzajarulhatnak a lakossag
mindségi tajékoztatdsahoz, helyi szintli — mikrokdzosségi stratégia kidolgozasahoz, valamint
egy informacios, prevencios kampany megtervezéséhez a lakossag mindségi tajékoztatasa, a
tarsadalomban ¢l0k nagyfoku veszélyérzetének feloldasa ¢s a lakasmaffia tevékenység miatt a

jogrendszerbe vetett bizalom Ossztarsadalmi szintli egyenstlyanak megteremtése érdekében.

Kutatdsi eredményeinket a Rubeus Egyesiilet www.rubeus.hu web-oldalan folyamatosan

jelentettiik meg.

III. ,,Lakasmaffia” - Fogalmi definiciok

Poczik a lakasmaffiat, mint a posztkommunista iddszak egyik jellegzetes biincselekményét
irja le.

»Az Un. lakdsmaffia fogalmaval jeldlt ingatlancsaldsok soran kisebb biinszovetségek vagy
egyéni elkovetdk, eseteként korrupt kozhivatalnokok, tigyvédek, kozvetitdk, alvevok
kozbejottével, hamisitott kozokiratok felhasznaldsaval, valamint formailag kifogastalan, de
kényszerrel vagy csalard médon létrehozott szerzddések segitségével helyzetfelismerésben,
érdekérvényesité képességben korlatozott, nehéz helyzetbe keriilt, illetve mesterségesen

sulyosan megalazd vagy szorult pénziigyi helyzetbe hozott személyeket fosztanak meg
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lakoingatlanukhoz fiz6d6 tulajdonosi vagy bérléi jogaiktol.” (Poczik, 2004.)

Az ingatlancsalasok aldozatainak dontdé tobbsége valamilyen modon maga is kozrejatszik a
blincselekmény 1étrejottében. A jogban jaratlan eladok sokszor jogdsz vagy hivatalnok
megbizhatosagara épitve olvasatlanul irjak ald a szerzddést, nem tekintenek bele az ingatlan-
nyilvantartasba, annak rendezetlenségét adott helyzetnek tekintik. Gyakran az irott
szerzOdésen kiviil, utdlag bizonyithatatlan szobeli igéretekre hagyatkoznak, engednek a

latszolag elény0s ajanlatnak.

A Budapesti Ugyvédi Kamara feljegyzése lakdsmaffia targykorben a lakdsmaffia
célcsoportjait az alabbiakban hatarozza meg”:

1) Onkormanyzati lakdsok elszegényedett bérldi, nagy rezsitartozdssal: A bérlének
cserelakdst, valamint milliés nagysagrendii értékkiilonbozetet igérnek, aki az ajanlatot
elfogadja, hiszen lesz tovabbra is lakhatasi lehetdsége, valamint megélhetdsége készpénzzel.
2) Ingatlantulajdonnal rendelkezdé alkoholistak: A leendd vevé a tulajdonos bizalmaba
férkoézik. A leittasodott személlyel adasvételi szerzddést iratnak ald, amelyben a tulajdonos a
vételar felvételét elismeri, amelyet soha nem kapott meg.

3) Megszorult emberek, akik uzsorakolcsont fogadnak el: Az uzsorakdlcsont nyujtod
személyek a kolcson biztositékaul oly modon kérnek fedezetet, hogy raveszik az adost, hogy
szinlelt adasvételi szerz6dést kosson velik. Az adasvételi szerzédésben eldlegként vagy
foglaloként szerepel a vételar.

4) Gondnoksag ala helyezés nélkiil cselekvokéntelenek, akikkel adasvételi szerzodést iratnak
ala. Ezekre az esetekre tobbnyire 1-2 évvel késébb deriil fény, a késébb késziilt igazsagiligyi
orvos-szakértd véleményébdl nem lehet megéllapitani, hogy az okiratszerkesztéskor is

teljesen cselekvoképtelen allapotban volt-e az elado, ezért ezeket az tigyeket nehéz feltarni.

Rézsa Maria a manapsag egyik ,legdivatosabb” blincselekménynek tartja az
ingatlancsalasokat. Alldspontja szerint , az ingatlanokkal kapcsolatosan végrehajtott
biincselekmények nem jelentenek mdst, mint a szervezett biinézoi korok piszkos pénzének

tisztara mosasat.” .

Az ingatlancsaldsok elemzésekor az alébbi tipusait kiiloniti el a sértetté valasnak:

1 Poczik Szilveszter: Lakasmaftiak. Tarsadalomtorténeti €s szociologiai attekintés. Kriminologiai Tanulmanyok
41. kotet OKRI, Budapest, 2004.

2 Dr. Probstner Ilona fegyelmi fomegbizott: Feljegyzés Dr. Banati Janos elndk urnak Budapest 2003. februar 19.
Dr. Probstner Ilona: A lakasmaffia célcsoportjai 2005. februar 22.



1) Az elkdvetdk pénzosszeg igéretével Onkormanyzati kapcsolataik révén felkeresnek idds,
beteg, illetve alkoholfiiggd embereket, akinek nincsenek hozzatartozodik. Ezek az emberek
tobbnyire lerobbant, de az ingatlanpiacon értékes lakdsokban ¢élnek egyediil. Bizalmukba
férkéznek, majd eldallnak az ajanlattal, hogy cseréljék kisebbre, vagy vasaroljak meg kedvezd
aron az Onkormanyzattol. Sok esetben a vasarlashoz sziikséges pénzt az elkovetd adja.

2) Sokan maradnak 4llas nélkiil, elhatarozzak, hogy vallalkozasba kezdenek, de ehhez nem
rendelkeznek tokével. Ismerds ismerdsén keresztiil érkezik a segitség, aki hajlandd kolcson
adni, bar a kamat kicsit magas, de ez konnyen visszafizethetd a vallalkozas nyereségébdl. A
maganhitel fedezete rendszerint a sértett lakasa.

3) Sokan képtelenek fizetni a lakaskolcsont, a rezsit. Az ilyenkor megjelend ,,iizletemberek”,
akik banki kapcsolataik révén hozzajutnak, hogy kik azok a személyek vagy csaladok, akik
szorult helyzetbe keriiltek. Majd arverezés utjan megszerzik a lakést, az ar azonban nem a
lakas tényleges vételi ara, gyakran annyiért adjak el a bankok, amennyi a tartozas volt.

4) Nehéz élethelyzetben 1€vo, tobb gyermekes, egyediil alloé anydkat hasznalnak ki jo
megjelenésli, magukat jomodu iizletembernek kiadd személyek. Az elkdvetdk a gyermekek
bizalmaba férkéznek, az anyanak hazassagot igérve csaljak ki a lakést azzal az igérettel, hogy
fektessék vallalkozasba, melynek a nyereségébdl masik lakast vesznek.

5) Gyakran a nagy értékt telekingatlan tulajdonosat fosztjdk meg tulajdonuktdl. Az erre
szakosodott személyek végig jarjak a Buda kornyéki utcdkat ¢és ingatlanbefektetési
lehetdségekrdl érdeklddnek. Megtudjak, hogy éppen melyik telek tulajdonosa halt meg, kik

tartdzkodnak kiilf6ldon, majd értékesiti egy johiszemii vevonek.

Ismert olyan eset is, amikor a kocsmaros alkoholistakkal iires lapokat irat ald, melyre késobb
szerzOdés keriil. Vagy amikor az elfekvd osztadlyon dolgozd apold haldlos betegek lakasait

szerzi meg ajandékozasi szerzddéssel, majd elhamvasztatja dket.

A Sors-Tarsak Egyesiilet tagjai lakasuktol megfosztott személyek. Az ingatlan-visszaéléseket,
mint a rendszervaltassal megjelend 0j blincselekmény-tipust irjdk le, mely a torvényesség
latszataval, a joggal vald visszaéléssel csaladokat forgat ki lakdsukbol, otthonukbol. Sajatos
szervezett bilinelkovetési moddszerr6l van sz6. Az ingatlan-visszaéléseket lakasrablas-

tigyeknek nevezik.

A civil szervezet az alabbiak szerint csoportositja az ingatlancsalasok érintettjeit, elkovetdit és

kozremukodoit:

13



Aldozatok:

- kolcsonvevo,

- jogellenes rokoni kdlcsontigyletek,

- lakaseladas a tulajdonos megvesztegetésével,

- lakascsere, kisebb lakas bemutatasaval, koziizemi, lakbér tartozas kiegyenlitése fejében,
- aron alul, uzsorakodlcsonnel.

Elkévetok:

- szervezetten, csoportosan jogi, hivatali segédlettel,

- egy csoport, tobb sértett.

Kozremiikodok:

- koziizemi hivatalok — dijhatralék,

- Onkormanyzat — lakbértartozas,

- munkaltato, OTP, Takarékszovetkezet,

- albérld eladja bérbeadd tulajdonat tigyvédi segédlettel,

- végrehajto, feltinden alacsony aron atszervezés, kiirds nélkiil,
- atulajdonos nevének visszaélése, személyi igazolvanyt, TB, adokartyat allitanak ki.
Jogi biinsegédek:

- kozjegyzok,

- lgyvédek,

- birak,

- az ingatlan-nyilvantartas dolgozoi,

- veégrehajtok.

Felderitok:

- Sors-Tarsak Egyesiilet,

- rend6rok,

- lgyészek.

Kutatési eredményeink ismertetése el6tt fontosnak tartottuk az ingatlan-visszaélések fogalmi
definicios keretének megrajzoldsat, hiszen a szakirodalom, a jogasz és civil tarsadalom az
ingatlanokkal  kapcsolatos  bilincselekményeket, mint  lakdsmaffia-tevékenységet,
ingatlancsalast, lakasrablas-iigyeket irja le.

Fontos kiemelni, hogy az ingatlannal kapcsolatos visszaélések nem tekintheték hazai vagy
kozép-kelet-eurdpai jelenségnek. Németorszagban, pl. a "90-es évektdl 300 ezer csalad esett

aldozatul csalo befektetési tarsasagok kis €s kozépjovedelmiieknek sz616 ingatlanhitelezési €s



nyugdij-el6takarékossadgi akciodinak. Ezekben az {lgyekben az adasvételi szerzddés
visszavonhatdsagaval, valamint a hitelkamat-kotelezettség megtamadhatosagaval az Eurdpai

Birdsag nyujtott jogértelmezést. (Poczik, 2004.)

Kutatasi eredményeink a kutatas 3 pillérére épiilve, a jelenleg hatdlyos jogszabalyok, a
jogalkalmazas aktorai gyakorlati tapasztalatainak elemzése, a hajléktalanna valt aldozatok
helyzetének megismerése, valamint az aldozatokat timogato szocidlis intézményi lehetdségek
feltérképezése, illetve az egyes minisztériumok 4llasfoglalasai altal az ingatlanokkal
kapcsolatos visszaélések természetének megismerését szolgaljak, a raszorult karvallottak
megsegitése, Ujboli ¢életkezdésiik biztositasdnak érdekében az intézményes ellatasi

lehetdségek irdnyvonalainak kijelolése érdekében.
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I. fejezet

Az ingatlan-visszaélésekre vonatkozo hatalyos jogszabalyok ismertetése

I. A tulajdon fogalma és jelentossége

A tulajdon a legfontosabb, a legteljesebb, sajat dolgon fennall6 dologi jog. A tulajdon
azonban tdgabb értelemben nem csupan alapvetd fontossdgi jogintézmény, hanem
kiemelkedd jelentdségli tarsadalmi és gazdasagi intézmény is. Az ember - amidta csak létezik
- igyekezett a létfenntartasahoz sziikséges anyagi javakat megszerezni, hatalma alatt tartani és
szlikségleteinek kielégitésére felhasznalni. Ebben a legtagabb torténelmi és tarsadalmi
értelmezésben a tulajdon nem mads, mint a természetnek az ember uralma ald hajtasa, a
természeti javaknak, er6forrasoknak az ember céljaira valo igénybevétele. Ilyen felfogasban a
tulajdon 6rok kategoria: l1étezik, amiota ember ¢l a Foldon és 1étezni fog, ameddig maga az
ember és az emberi tarsadalom létezik. (VILAGHY-EORSI 1. 255.)

A tulajdon fogalman sziik értelemben azt az abszolut szerkezetl tulajdonjogviszonybol fakado
alanyi jogot értjiik, amely nem mas, mint a hagyomdnyos magantulajdon elvont jogi
kifejezddése. A tulajdonjogviszony abszolut szerkezete azt jelenti, hogy a jogosult
hasznalat, hasznok szedésének joga) kizarolagos gyakorldsa illet meg és azt, hogy a
jogosulttal szemben mindenki mas kotelezett. A tulajdonjog, mint alanyi jog kozvetleniil a
torvénybdl fakad, a torvényi védelemben részesiil, tarsadalmi rendeltetésének megfeleléen

szabadon gyakorolhato és senki altal nkényesen nem korlatozhato.

I1. Ingatlanok tulajdonjoganak megszerzése

I1.1. Tulajdonszerzés és ingatlan-nyilvantartas

A Magyar Koztarsasag Polgari Torvénykonyvérél szolo 1959. évi IV. torvény (a
tovabbiakban: Ptk.) 117. § (3) bekezdése szerint ingatlan tulajdonjogdnak atruhazasahoz az

erre iranyuld szerzédésen vagy mas jogcimen feliil a tulajdonosvaltozasnak az ingatlan-

nyilvantartasba vald bejegyzése is sziikséges.
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Telekkonyvi intézménylink szabdalyait jorészt az abszolutizmus idején 1855. december 15-én
kiadott Telekkonyvi Rendtartds tartalmazta, amelyet az 1861-ben tartott Orszagbiroi
Ertekezleten megallapitott Ideiglenes Torvénykezési Szabalyok egyes kiegészitésekkel
hatalydban tovabbra is fenntartott. A telekkonyvek készitése annak idején helyszini eljarés,
un. helyszinelés utjan, kozségenként tortént. A telekkonyvet nem konyv alakjaban
szerkesztettek, hanem a helyszini eljarasrol jegyzokonyveket, telekjegyzOkonyveket
készitettek. Egy-egy telekjegyzokonyv eredetileg egy-egy személynek az illeté kozségben
fekvo egy vagy tobb ingatlanat foglalta magéban. A szdzad végén sziikségessé valt az eredeti
telekkonyvek atdolgozasa azért, mert az érdekeltek gyakran elmulasztottdk az ingatlanra
vonatkozé jogvaltozasok bejegyzésének kérelmezését, igy a telekkonyv tartalma sok helyen
ellentétbe keriilt a valosaggal. A telekkonyvek atdolgozéasa un. betétszerkesztés utjan tortént.
Formailag a betétszerkesztés annyit jelentett, hogy az eredeti telekjegyzokonyvek helyett
jegyzOkonyvi sajatossagokat immar nem tartalmazé telekkdnyvi betéteket készitettek.
Tartalmilag a betétszerkesztés azzal jart, hogy az id6kézben bekovetkezett valtozdsokat a
telekkonyvon keresztiilvezették. A betétszerkesztést az orszag teriiletének nagyobb részén
végrehajtottak, ahol azonban a betétszerkesztést nem hajtottdk végre, ott megmaradtak a

telekjegyzokonyvek, ezeket azonban a tovabbiakban a térvény nem mindsitette kozhitelesnek.

Az 1945 utdn bekovetkezett valtozasok - allamositasok, a mezdgazdasag szocialista
atalakitasa, stb. - azt eredményezték, hogy telekkonyveink allapota egyre kevésbé felelt meg a
valdsdgos helyzetnek. E valtozdsok nyomdn létrejott egy, a telekkonyvtdl fiiggetlen, attol
eltér6 célokat szolgalod foldnyilvantartasi rendszer, az allami f6ldkonyv. Az allami f6ldkonyv
csak az allam, a mezOgazdasagi termeldszovetkezetek, foldmiives-szovetkezetek, legeltetési
tarsulatok, legeld- és erddgazdasagi tarsuldsok tulajdondban és haszndlataban 1évé mezo- és
erdégazdasagi ingatlanok jogi, termelési és pénziigyi adatait regisztralta. Két parhuzamos
nyilvantartasi rendszer alakult ki, a foldkonyv €s a telekkonyv, utdébbi az ingatlanforgalom
szolgalataban. A két kiilonb6z6 nyilvantartast mas-mas szerv vezette. A kormany 1971-ben
hatarozatot hozott az egységes ingatlan-nyilvantartasi rendszer és szervezet kialakitasarol,
valamint a foldligyi szakigazgatdsi tevékenység tovabbfejlesztésérdl. Az egyesités két
iranyban ment végbe:

a) egyfeldl a kettds nyilvantartast 6sszevontdk ingatlan-nyilvantartas néven, amely kiterjed
minden ingatlanra

b) az ingatlan-nyilvantartast a jarasi, varosi, Osszevont jarasi és varosi, varosi keriileti

foldhivatal (a tovabbiakban: korzeti foldhivatal) hataskorébe utaltak.



A mai ingatlan-nyilvantartdsi rendszer 1973. januar 1. utan alakult ki (1042/1970. (IX. 29.)
Kormanyrendelet 1972. évi 31. tvr.). Ezt megeldzéen az ingatlanok nyilvantartdsa a
telekkonyvi rendszerben tortént, a legijabb torvényi szabalyozas (1997. évi CXLI. torvény
az ingatlan-nyilvantartasrdl, a tovabbiakban: Inytv., és a végrehajtasarol szolé 13/1991.
(X1.26.) IM rendelet, a tovabbiakban: Vhr.) pedig attért a gépi adatfeldolgozasu ingatlan-
nyilvantartasra, amelyet az ingatlan-nyilvantartasi rendszer miikodése soran felhalmozodott
tapasztalatok, az 1990-es rendszervaltozast kovetéen a jogrend teljes atalakulasa, a
foldmaganjog-tulajdoni  viszonyok visszaallitasa ¢és kiilondsképpen a szadmitogépes

adatfeldolgozas térhoditasa tett sziikségessé.

Az ingatlan-nyilvantartas telepiilésenként tartalmazza az orszag 0sszes ingatlananak a torvény
szerint meghatarozott adatait, az ingatlanhoz kapcsolodd jogokat és a jogi szempontbol
jelentds tényeket. Az ingatlan-nyilvantartds természetszeriileg tartalmazza az oda bejegyzett
személyeknek a nyilvantartdshoz sziikséges, a torvényben meghatarozott személyazonosité és
lakcimadatait is. Az Inytv.-ben felsorolt jogokon és tényeken kiviil az ingatlan-nyilvantartasba
mas jog bejegyzését és mas tény feljegyzését csak torvény rendelheti el (Inytv. 2.§).

Az adatok, jogok, tények nyilvantartdsa az ingatlanhoz fiz6d6 jogok és torvényes érdekek
védelmét, tovabba a rendeltetésszerti foldhasznalat biztositasat és az ingatlanforgalom céljait
szolgalja.

Az ingatlan-nyilvantartast az ingatlan fekvése szerinti korzeti foldhivatal vezeti. Az ingatlan-
nyilvantartdst kozségenként, varosonként, Budapesten keriiletenként (FOvarosi Keriiletek
Foldhivatala) kell vezetni, Debrecen, Gyor, Miskolc, Pécs és Szeged megyei jog varosokban
keriiletenként is lehet vezetni. A korzeti foldhivatal jar el elsé fokon az ingatlan-nyilvantartasi

tigyekben. A masodfoku szerv a Megyei- illetéleg a Févarosi Foldhivatal.

Maga az ingatlan-nyilvantartds tulajdoni lapbo6l, a tulajdoni laprol megsziint bejegyzések
adatainak jegyz€kébol, ingatlan-nyilvantartasi térképbdl (alaprajzbol) és az okirattarbol all
(Inytv. 18. §).

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan adatait, valamint az ingatlanhoz kapcsolodo jogokat
¢s jogilag jelentds tényeket (Inytv. 19. § (1) bek). A tulajdoni lapokat kdzségenként egytdl
kezdédden szdmozni kell. A szadm mellett minden tulajdoni lapon a telepiilés nevét is fel kell
tiintetni. Az ingatlan-nyilvantartas szamitogépes rendszerében az ingatlan tulajdoni lapjanak
szama megegyezik a helyrajzi szammal.

Az okirattar a bejegyzések alapjaul szolgalod okiratokat, illetéleg ezek hitelesitett masolatait,
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bejegyzés iranti kérelmeket, megkereséseket, valamint az ingatlan-nyilvantartasi tigyben
keletkezett mas iratokat tartalmazza. Ezeket az iratokat az egyéb fOldhivatali iratoktol
elkiilonitetten kell kezelni.

Az ingatlan-nyilvantartasi térkép a szamitégépes adathordozon rogzitett allami foldmérési

alaptérkép.

A torolt bejegyzések jegyzéke a késObbi jogvitakban a megsziint bejegyzések
visszakereshetdségét szolgalja. A telepiilések ingatlan-nyilvantartasanak szamitogépes
rendszerében gépi adathordozon meg kell 6rizni a tulajdoni laprol torolt bejegyzéseket €s
adatokat, valamint a torlésre vonatkoz6 hatarozat szamat, aminek alapjan a torlés alapjaul

szolgalo okirat az okirattarbol visszakereshetd (Inytv. 22.§).

Az ingatlan-nvilvantartas jelentdsebb elvei a kovetkez6k:

a) A kozhitelesség elve, mely azt jelenti, hogy az ingatlan-nyilvantartas hitelesen tanusitja a
benne feltiintetett adatok, tovabba az oda bejegyzett jogok és feljegyzett tények fennallasat
(Inytv. 5.§).

A kozhitelesség a jogokat illetden kozelebbrdl két dolgot bizonyit: egyrészt bizonyitja azt,
hogy a bejegyzett jog megilleti a jogosultként feltlintetett személyt, masrészt pedig azt, hogy a
bejegyzetteken kiviill az ingatlanra nem vonatkozik mas olyan jog, amely csak a telekkdnyvi
bejegyzéssel johet 1étre. Jogok és tények torlése esetén pedig értelemszertien azt kell
vélelmezni, hogy a torolt jog, illetdleg tény mar nem all fenn. A kozhitelesség elve csak a
johiszemu felet védi. Vélelmezni kell annak johiszemiiségét, aki az ingatlan-nyilvantartasban
bizva ellenérték fejében szerez jogot. Az ingatlanokra vonatkozé jogok szerzdi tehat nemcsak
jogosultak, de kotelesek is az ingatlan-nyilvantartds tartalmarol meggydzddni. Senki sem
hivatkozhat ugyanis arra, hogy valamely az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jog,
feljegyzett tény vagy atvezetett adat fennallasarol nem tudott. A mulasztas ezen a téren
egyrészt rosszhiszemiiséget eredményez, masrészt, mint Onhibanak az esetleg sulyos
hatranyos kovetkezményeit a mulaszté fél maga viselheti. A johiszemil szerzo javara viszont
az ingatlan-nyilvantartas tartalmat - ellenkez6 bizonyitasig - akkor is helyesnek kell tekintent,
ha az a valdsagos jogi helyzettdl eltér. Ez a kedvezd vélelem sem ment azonban fel a gondos
eljaras, a valosagos helyzetrdl vald tajékozodas kotelezettsége alol. Aki tehat tudja, vagy az
elvarhaté gondossdg mellett tudhatja, hogy a valdsidgos tények eltérnek a bejegyzés

tartalmatol, az nem hivatkozhat a kozhitelesség elvére. A kozhitelesség elve az érvényesen



bejegyzett adatok, jogok és tények tekintetében ad oltalmat. Ugyanakkor a kozhitelesség
erésitése és a johiszeml harmadik személyek védelme érdekében a torvény egy jogvesztd
hataridével korlatozza az érvénytelenségre hivatkozas lehetOségét. Az érvénytelen okiraton
alapulo bejegyzés alapjan ugyanis - az ingatlan-nyilvantartasban bizva, ellenérték fejében -
jogot szerz6 johiszemil harmadik személy javara bejegyzett jog, feljegyzett jogilag jelentds
tény a bejegyzésrdl szolod hatdrozat keltétdl szamitott harom év eltelte utan az ingatlan-

nyilvantartasbol nem térolheto.

b) A bejegyzési elv. Ez az elv azt jelenti, hogy altaldban csak az ingatlan-nyilvantartasba
vétel, a bejegyzeés 1étesit, hoz l1étre az ingatlanokkal kapcsolatos fontosabb jogokat (konstitutiv
hatalyu bejegyzések). A bejegyzés hozza 1étre az atruhazason alapuld tulajdonjogot, tovabba a
szerzddésen alapuld vagyonkezeldi jogot, f6ldhasznalati jogot, haszonélvezeti jogot, hasznélat
jogat, telki szolgalmi jogot és a jelzalogjogot (6nallé zdlogjogot). Amennyiben ugyanezen
jogok nem atruhazason, illetleg szerzddésen alapulnak (hanem pl. a tulajdonjog elbirtoklés,
raépités, oroklés utjan keletkezik), akkor bejegyzés nélkiil is létrejonnek és fennallnak.
Hasonl6 a helyzet az egyéb bejegyezhetd jogok tekintetében (deklarativ hatalyu bejegyzések),
mint példdul a birdsadgi hatdrozaton alapuld foldhasznalati jog, elo- és visszavasarlasi,
valamint vételi jog, tartasi és €életjaradeki jog, végrehajtasi jog, stb. Ezekben az esetekben nem
érvényesiil a bejegyzési elv, a bejegyzésnek nincs konstitutiv hatalya, hanem az csak azzal a
kozbizalmi hatassal jar, hogy a bejegyzés utan harmadik személy nem hivatkozhat sikeresen a
fennalld joggal kapcsolatos nem tuddsra (Inytv. 5. §). Azokban az esetekben, amikor a
jogszerzés a bejegyzés nélkiil is bekdvetkezik (pl. oroklés, elbirtoklds), az el6zd jog
megsziinése is bekdvetkezik a bejegyzés torlése nélkiil.

Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezhetd tényeket is két csoportba soroljuk aszerint, hogy az
adott tényhez fliz6d6 joghatdsok a bejegyzés elmaradasa ellenére is bekovetkeznek, avagy az
adott tényhez fliz6d0 joghatasok csak a tény bejegyzése esetén kdvetkezhetnek be. Az elobbi
csoportba tartoznak: a jogosult kiskortisaga vagy gondnoksag ald helyezése és a jogosulttal
szemben meginditott felszdmolasi eljaras, illetdleg végelszamolds. Az utdbbi csoportba
tartoznak a kovetkezd tények: jogszabalyon vagy birdsagi itéleten alapuld tulajdoni
korlatozéas, a fellebbezés és a foldhivatali hatarozat elleni birdsagi jogorvoslati kérelem,
bejegyzés alapjaul szolgdldé vagy azzal kapcsolatos birdsagi hatarozat ellen benyujtott

feliilvizsgalati kérelem, stb.

¢) A nyilvanossag elve. Az ingatlan-nyilvantartas altaldban nyilvdnos, az ingatlan-
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nyilvéantartasi tulajdoni lap tartalma korlatozas nélkiil megismerhetd: azt barki megtekintheti,
arrol feljegyzést készithet, vagy hiteles masolatot kérhet. A megismeréshez f{iz6do6 jogi érdek
valoszinlsitése vagy a jogosult (bejegyzett kotelezett) kifejezett engedélye sziikséges az
ingatlan-nyilvantartasi okiratban 1évd, és a jogosult (illetéleg kotelezett) bejegyzése alapjaul
szolgaldé magan- és kozokiratok, hatdsdgi hatarozatok tartalmanak megismeréséhez (kivéve,
ha az okirat tartalmdra mar a tulajdoni lapon tortént bejegyzésben is tortént hivatkozas). A
jogosult személyi azonositoja pedig kizardlag az ¢ engedélyével ismerhetd meg. A jogosulti
(kotelezetti) engedélyt minden esetben teljes bizonyitd erejii maganokiratba vagy kozjegyzoi
okiratba kell foglalni.

A jogbiztonsdg érdekében a szamitogéppel vezetett ingatlan-nyilvantartasi adatbéazishoz a
birésagok, a kdzjegyzok €s a birosagi végrehajtok kotelesek csatlakozni, amely a 2004. évben
megvalosult. Emellett csatlakozhatnak a kozponti adatbazishoz a helyi dnkorméanyzatok és

mas kozigazgatasi hatdsagok, iigyvédek is (Inytv. 72-76 §%).

d) Az okirati elv. A torvényesség €s a jogbiztonsadg érdekében az ingatlan-nyilvantartasba
csak jogszabdlyban meghatdrozott okiratok vagy hatdsagi hatarozatok alapjan van helye
bejegyzésnek (Inytv. 8.§). Altalanos szabaly szerint a bejegyzés alapja csak olyan kozokirat,
teljes bizonyito erejii maganokirat, vagy ezeknek a kozjegyz6 altal hitelesitett masolata lehet,
amely a bejegyzés targyat képezd jog vagy tény keletkezését, moddosulasat, illetve
megsziinését igazolja, tovabba tartalmazza a bejegyzést (feljegyzést) megengedd nyilatkozatot
az ingatlan-nyilvantartdsban mar bejegyzett jogosult részérél (bejegyzési engedély). A
bejegyzési engedélyt a jogosult vagy magaban a bejegyzés alapjaul szolgald okiratban (pl. az
adasvételi szerzddésben vagy zalogszerzodésben), vagy kiilon, de azonos alakisaggal
rendelkezd okiratban is megadhatja (Inytv. 29.§).

Specidlis szabaly szerint azonban a tulajdonjog, a haszonélvezeti jog, a haszndlat joga, a
szolgalmi jog, a vételi jog és a jelzalogjog keletkezésére, mddosulasara, illetve megsziinésére
vonatkoz6 bejegyzésnek csak kozokirat, ligyvéd altal ellenjegyzett magéanokirat alapjan van
helye. Ellenjegyzésként a jogtanacsos ellenjegyzését is el kell fogadni, ha a szerz6dd felek
valamelyike jogtanacsos altal képviselt szervezet (Inytv. 32. § (3) bek.). Az elébbieken kiviil
bejegyzés alapjaul szolgalhat a birdsag itélete, illetdleg a hataskorrel rendelkezd hatdsag
hatarozata is, ha bejegyezhetd jogra €s tényre vonatkozik (Inytv. 30. §).

A kozjegyz0i kozremiikodés azonban hosszu ideig nem volt jellemzd az adasvételi
szerzOdések megkdtésénél, hiszen a kozjegyzok - az ligyvédektdl eltéréen - nem lathatjak el a

felek képviseletét. A kozjegyzokrol szolo 1991. évi XLI. torvény (a tovabbiakban: Ktv.) 1. §



(2) bekezdése sorolja fel a kozjegyzd feladatait: a kozjegyzd a jogiigyletekrdl és jogi
jelentdségli tényekrdl kozokiratot allit ki, okiratokat Oriz meg, a felek megbizasabol pénzt,
értéktargyat és értékpapirt vesz at a jogosult részére torténd atadas végett, a feleket a
hataskorébe utalt eljarasokkal kapcsolatban - a felek esélyegyenldségének biztositasaval -
tanacsadassal segiti jogaik gyakorlasdban és kotelességeik teljesitésében. Az 1999. évi XLIV.
torvény azonban megteremtette ennek a lehetdségét, hiszen a Ktv. ezen torvénnyel beiktatott
175 § (1) bekezdése szerint, ha a kozjegyzo altal kozokiratba foglalt jognyilatkozat
joghatasanak kivaltasahoz birdsag, mas hatdsdg vagy kozigazgatasi szerv (pl. foldhivatal)
eljarasa sziikséges, a kozjegyz0 azt az eljards lefolytatdsa végett hivatalbol megkeresi. A
kozjegyz0 megkeresésére indult eljarasban a kozjegyzot a kozokiratban szerepld fél vagy
felek képviseldjének jogallasa illeti meg. A Ktv. 175. § (2) bekezdése pedig egyértelmiivé
teszi, hogy ezen tilmenden a kozjegyz6é jogi képviseletet nem lathat el. Ezen torvényhely
beiktatasa egy 1épésként foghato fel abba az iranyba, hogy az olaszorszagi €s a franciaorszagi
szabalyozashoz hasonloan hazankban is csak kozjegyzoi okirat, illetve birdsagi hatarozat
alapjan legyen helye tulajdonjog bejegyzésének.

A foOldhivatalt a jogszabaly nem kotelezi az okiraton szerepld alairasok valodisaganak
megallapitasara, a torvény szerint a bejegyzéshez elegendd, ha a felek nyilvanvaldéan
azonosithato alairasat tartalmazza az okirat (Inytv. 32. § (2) bek. g) pont). A Vhr. 69 §-a
értelmében az aldiras akkor tekinthetd nyilvanvaloan azonosithatonak, ha a
meghatalmazottak, illetve a szerz6dd felek alairasuk alatt olvashatéan megjel6lték neviiket és
az okirat szerinti tigyletkotdi mindségiiket (pl. eladd, vevd, haszonélvezd).

Az Inytv. hatdlyba 1épéséig bejegyzés alapjaul szolgalt az olyan teljes bizonyitd erejii
maganokirat is, ahol a felek alairasat kozjegyzO hitelesitette. Az aldirds hitelesitésekor
azonban a kozjegyz6 az okirat tartalmaért nem vallal feleldsséget, csak azt tanUsitja, hogy a
szerzOdést valoban a felek irta ala. Emiatt szamos visszaélésre keriilhetett sor, hiszen -
igyvédi illetdleg kozjegyzo6i kozremiikodés hianyaban - a jogot nem ismerd felet konnyen

meg lehetett téveszteni az adasvételi szerzOdések tartalmat illetden.

A fent ismertetett szabalyok érvényesiilnek a jogok vagy tények torlésénél is a kovetkezd

eltérésekkel:

- Tulajdonjog bejegyzésének torléséhez és az eredeti allapot visszadllitasdhoz birdsagi vagy
mas hatosagi hatarozat sziikséges (Inytv. 30. § (2) bek.).

- Nincs sziikség okiratra €s kérelemre (bir6sagi megkeresésre), ha olyan jogot vagy tényt kell

torolni, amelynek megsziinése az ingatlan-nyilvantartasbol kétségteleniil megallapithato.
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Ilyenkor a torlést hivatalbol végzik el (pl. igy torli a foldhivatal az eld- és a visszavasarlasi
jogot, a vételi jogot az ezeken alapul6 tulajdonszerzés bejegyzésével egyidejiileg) (Inytv. 30.
§ (3) bek.).

A megfeleld okiratok alapjan az ingatlan-nyilvantartasba jog és tény csak azzal szemben
jegyezheté be, aki ott jogosultként mar szerepel vagy akit jogosultként egyidejiileg
bejegyeznek (Inytv. 49. § (1) bek.).

e) A rangsor elve. Ennek az elvnek lényege az, hogy a tulajdoni lapon egymast kizaro
bejegyzések kozil (pl. két tulajdonjog ugyanolyan terjedelemben ugyanarra az ingatlanra
nézve) csak a késObbi hatalyos, az egymassal Osszeférd jogok koziil (pl. két jelzalog) a
korabbi szerzett jog rangsorban megeldzi a késobbit.

Az ingatlan-nyilvantartasban egy-egy bejegyzés ranghelyét és ezzel a bejegyzések rangsorat a
bejegyzési kérelem (megkeresés) iktatdsanak idopontja hatarozza meg. A bejegyzés rangsora
tehat fliggetlen a hatarozathozatal idOpontjatol, vagy a bejegyzés tényleges eszkozlésétdl, a
dontd a bejegyzés iranti kérelem beérkezése (iktatasa). Ranghelyet csak olyan kérelemmel
lehet alapitani, amelyhez a bejegyzés alapjaul szolgald okiratot (pl. adasvételi szerzddést) is

mellékelték (Inytv. 7. § (1) bek).

f) Az egyediség elve. Az elv alapjan az ingatlanokat, a rajuk vonatkozd jogokat és
kotelezettségeket (terheket), valamint ezek jogosultjait és kotelezettjeit kiilon-kiilon,
sorszamozva kell nyilvantartani. Az ingatlan-nyilvantartas targyat az egyedileg meghatarozott

0nallo ingatlanok alkotjak.

g) A kérelemhez kotottség elve egyfeldl a tulajdonnal valo szabad rendelkezés anyagi jogi
elvébdl, masfelél a polgari eljarasjog rendelkezési elvébdl (keresethez kotottség elve)
szarmazik. Tartalma szerint azt jelenti, hogy a jogok és jogilag jelentds tények bejegyzésére
(feljegyzésére) iranyulo ingatlan-nyilvantartasi eljaras - ha az Inytv. masként nem rendelkezik
- csak az lgyfél kérelmére vagy hatosagi megkeresésre indul és hogy az ingatlan-
nyilvantartdsba csak az a jog, jogilag jelentds tény jegyezhetd be (keriilhet feljegyzésre),

amelyet a kérelem vagy hatosagi megkeresés megjeldl (Inytv. 6. § (1)-(2) bek.).

Az ingatlanhoz kapcsolodd jog vagy tény keletkezését, mddosulasat, illetve megsziinését
altalaban a felek kérelmére (kivételesen hatdsagi megkeresésre és még sziikebb korben -

Inytv. 50. § - hivatalbol) kell bejegyezni. A bejegyzést a jogszabalyban meghatarozott



hataridon belill - ha jogszabaly masként nem rendelkezik, vagy a felek megallapodasabol mas
nem kovetkezik - az koteles kérni, aki ezaltal jogosultta valik. Kérheti a bejegyzést az is,
akinek ez a mar bejegyzett jogat érinti. A bejegyzés iranti kérelmet a bejegyzés alapjaul
szolgald szerzddés vagy jognyilatkozat keltétdl szamitott harminc napon belill kell a
foldhivatalhoz benyujtani. Ha a szerzddés vagy jognyilatkozat 1étrejottéhez harmadik személy
jovahagyastol szamitott harminc napon beliil kell a féldhivatalhoz benyujtani. A hatarid6
elmulasztisa esetén az illetékekrdl szolo torvény szerinti mulasztasi birsagot kell fizetni. A
szerz0do felek mar benyujtott kérelmiiket k6zos nyilatkozattal mindaddig visszavonhatjak,
amig abban a foldhivatal nem hozott hatarozatot. Ha a bejegyzés folytan harmadik személy
valt volna jogosultta, a kérelem visszavonasahoz az 6 hozzajaruléasa is sziikséges (Inytv. 26. §

(1)-(2) bek.).

I1.2. Az ingatlan-tulajdonszerzés modjai

I1.2.1. Az ingatlanok tulajdonjoganak eredeti szerzésmodjai

Eredeti szerzésmodrol akkor beszélhetiink, ha a dolgon a szerzéskor nem allt fenn tulajdon,
vagy ha fennallt is, de a szerzé tulajdonjoga nem abbol szarmazik, arra tekintet nélkiil

keletkezik. Fajtai:

A/ Hatésagi hatarozat és hatésagi arverés

Al./ Hatésagi arveréssel csak abban az esetben lehet az ingatlan tulajdonjogat érvényesen
megszerezni, ha a tulajdonos valdoban az adés - pontosabban az, aki ellen a végrehajtas e
modjara kertilt sor (pl. kezes) - volt. Ingatlan tulajdonjogénak hatdsagi arverésen torténd
megszerzésére tehat nem vonatkozik a Ptk.-nak azon szabalya, hogy a johiszemi szerzd arra
tekintet nélkiil valik tulajdonossé, hogy kordbban ki volt a tulajdonos (Ptk. 120. § (1) bek.). E
kivételes szabaly magyardzatat az ingatlan-nyilvantartas intézményei és annak elvei adjak:
ingatlan tulajdonjogénak arverésen torténd megszerzése esetén mind az arverés kitlizéjének,
mind az 4arverésen szerzoknek modjukban all az ingatlan tulajdonjogi allapotarol

meggy6zddni. Amennyiben ezt elmulasztjak, johiszemiiségre nem hivatkozhatnak.

Az ingatlan-végrehajtasrol a birdsagi végrehajtasrol szolé 1994. évi LIII. torvény (a
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tovabbiakban: Vht.) rendelkezik. A Vht. az ingatlan-végrehajtds szabalyozdsa sordn a
szektorsemlegesség elvét alkalmazza. Barki legyen az ados, a tulajdonaban vagy kezelésében
1év6 ingatlant az ingatlan jellegére, miivelési agéra €s az ingatlant terheld jogra vagy tilalomra
tekintet nélkiil végrehajtas ald lehet vonni. A térvény csak az olyan ingatlant mentesiti a
végrehajtas alol, amelyet a felszamolasi eljaras soran sem lehet az ad6s vagyondhoz
tartozoként figyelembe venni (Vht. 136. §). Mivel a végrehajtas ala vont ingatlanra vonatkozé
tulajdonszerzés eredeti jogszerzésnek mindsiil, az arverési vevonek vagy az ingatlant atvevo
végrehajtast kérdnek mint Uj tulajdonosnak a tulajdonjogat csak a kovetkezd jogok
terhelhetik:

a) telki szolgalom (pl. atjarés, vizellatas és vizelvezetés, pince létesitése, stb.)

b) kozérdekli hasznalati jog (pl. tavbeszélokabel-épités)

c) az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett haszonélvezeti jog

d) a torvényen alapul6 haszonélvezeti jog akkor is, ha nincs az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyezve (Vht. 137. §).

Nem terheli az ingatlant megszerzé tulajdonos tulajdonjogat a haszonélvezeti jog -
fiiggetlentil attdl, hogy az ingatlan-nyilvantartasba be van-e jegyezve -, ha annak jogosultja a
végrehajtast kérd kovetelésének kielégitéséért felelés vagy ha azt a jelzalogjog keletkezése

utan szerzodéssel 1étesitették.

Az ingatlan-végrehajtas fazisai:

1. Az ingatlan lefoglalasa

A végrehajto az ingatlant a végrehajthatd okiratnak az ados részére torténd kézbesitésével
egyidejlileg koteles lefoglalni. Az ingatlan lefoglaldsa gy torténik, hogy a végrehajtd
megkeresésére a foldhivatal a végrehajtasi jogot bejegyzi az ingatlan-nyilvantartdsba. A
végrehajtasi jog bejegyzése az ingatlant nem teszi forgalomképtelenné, de a lefoglalt
ingatlanra vonatkozolag jogot csak azzal a feltétellel lehet szerezni, hogy az a végrehajtast

kérd végrehajtasi jogat nem sérti, €s a végrehajtas céljat nem hitsitja meg (Vht. 138. §).

2. Az ingatlan arverését megel6zo szakasz
Az ingatlan lefoglalasahoz képest az értékesitést a torvény tovabbi feltételekhez koti, mivel a
birdsagi végrehajtds soran alkalmazhaté vagyoni jellegli kényszerintézkedések koziil ez

tekinthetd a legsulyosabbnak. A kényszer fokozatos és aranyos alkalmazdsanak elvébdl



kovetkezden a lefoglalt ingatlant csak akkor lehet értékesiteni, ha a kovetelés az ados egyéb
vagyontargyaibdl nincs teljesen fedezve, vagy csak ardnytalanul hossz 1d6 mulva elégithetd
ki (Vht. 7. §). A végrehajto csak akkor intézkedhet a lefoglalt ingatlan értékesitése irant, ha a
kovetelés viszonylag révidebb idon beliili behajtdsa masképpen nem lehetséges, és a
végrehajtasi jog bejegyzésérdl szolo hatarozatnak a végrehajtd részére tortént kézbesitésétol
szamitott negyvenot nap eltelt. Erre a hataridére azért van sziikség, mert a foldhivatalnak a
végrehajtasi jog bejegyzését elrendeld hatdrozata a kézbesitéstdl szamitott harminc napon
beliil a birdsag elétt megtamadhatd. A Vht. 139. §-a értelmében a végrehajtdé az ingatlant a
végrehajtasi jog bejegyzésérdl szol6 hatarozat kézhezvételétol szamitott harom hénapon beliil
olyan id6pontban koteles értékesiteni, amely a helyi koriilmények kozott a legeélszeriibb. A
végrehajtd az ingatlan értékesitése eldtt - a hat honapnal nem régebbi hivatalos ado- és
értékbizonyitvanyt is figyelembe véve - megallapitja az ingatlan becsértékét, és azt kozli a
felekkel, valamint az egyéb jogosultakkal. Ha a ko6zlést6l szamitott tizendt napon beliil
végrehajtasi kifogast terjesztettek eld, a becsértéket a birdsag - sziikség esetén szakértd

kozremiikddésével - allapitja meg (Vht. 140. §).

3. Az ingatlanarverés Kitiizése

Az ingatlant - ha a Vht. masként nem rendelkezik - rendszerint arverésen kell értékesiteni
(Vht. 141. §). Az arverést a kovetkezd helyeken lehet megtartani:

a) a birosag épliletében,

b) a kozségi, varosi, fovarosi keriileti onkormanyzat épiiletében vagy a jegyz6 altal kijelolt
helyiségben,

c) az ingatlan fekvésének helyén,

d) a végrehajto altal kijelolt mas helyen (Vht. 142. §).

Az arverést a végrehajtd arverési hirdetménnyel tiizi ki, melyet kézbesiteni kell a feleknek és
az egyeb jogosultaknak, az ingatlan fekvése szerinti jegyzOnek ¢és a foldhivatalnak. A

foldhivatal az arverés kitlizését bejegyzi az ingatlan-nyilvantartasba.

4. Az ingatlanarverés lebonyolitasa
Az ingatlanra az arverezhet, aki el6legként az ingatlan becsértékének tiz szdzalékat legkésdbb
az arverési ajanlatanak megtétele elott a végrehajtonal letétbe helyezte. Az arverés

megkezdésekor a végrehajtd az arverezokkel kozli az ingatlan becsértékét (a kikialtasi arat),
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ismerteti az arverési feltételeket, és felhivja az arverezoket ajanlatuk megtételére. Ha a
felajanlott vételar nem éri el a kikialtasi arat, azt fokozatosan lejjebb kell széllitani a becsérték
feléig. Az arverést addig kell folytatni, amig ajanlatot tesznek. Ha nincs tovabbi ajanlat, a
végrehajtd a felajanlott legmagasabb vételar haromszori kikidltdsa utan kijelenti, hogy az
ingatlant a legtobbet ajanlé megvette (Vht. 147. §).

Az arverési vevo letétbe helyezett eldlegét be kell szamitani a vételarba. Az arverési vevo
koteles a teljes vételarat az arveréstol szamitott tizenot napon beliil befizetni a végrehajtoi
letéti szamlara, ha elmulasztja, eldlegét elvesziti. A végrehajtdo a vételar megfizetésére
legfeljebb két honapig terjedd halasztast adhat, ha ezt a vételar nagyobb Osszege vagy mas
fontos koriilmény indokoltta teszi (Vht. 149. §). Ha az arverési vevo a teljes vételarat kifizette
€s az arveréstdl szamitott harminc nap eltelt, a végrehajté az arverésen megvett ingatlant
atadja az arverési vevonek.

Az arverésrol a végrehajto arverési jegyzokonyvet készit, amelyet az arverési vevd is alair. Ha
az arverési vevl a teljes vételarat kifizette, és az arveréstdl szamitott harminc nap eltelt, a
végrehajtdé megkiildi az arverési jegyzokonyv masolatat az arverési vevo részére az arverési
vétel igazoldsa céljabol, valamint a foldhivatal részére az arverési vevd tulajdonjogénak az

ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzése végett (Vht. 152-153. §§).

5. Az ingatlanarverés megismétlése

Az els6 arverés akkor mindsiil sikertelennek, ha

a) nem tettek vételi ajanlatot,

b) a felajanlott vételdr nem érte el az ingatlan becsértékének a felét,

c) az arverési vevo nem fizette be a teljes vételarat.

Az elsé arverés sikertelenségének megallapitasatdol szamitott harom hoénapon belill - a
végrehajtd altal kitiizott idopontban - masodik arverést kell tartani. A mésodik arverésen a
korabbi arverési vevé nem darverezhet. A masodik arverésen is az ingatlan becsértéke a

kikialtasi ar, amelyet a becsérték feléig lehet leszallitani (Vht. 155-156. §9).

6. Az ingatlan arverésen Kiviili eladasa
A Vht. 157. §-a lehetOséget biztosit arra, hogy a végrehajt6 az ingatlant a felek kivansagara -
az altaluk meghatarozott vevd részére és az altaluk megallapitott becsértéken - arverésen

kiviil, de az arverési vétel hatalyaval adja el.



7. Az ingatlan atvétele a végrehajtast kéré altal

Ha a masodik arverés is sikertelen volt, a végrehajtast kérd az arverési jegyzOkonyv
kézhezvételétdl szamitott tizendt napon beliil az ingatlant a becsérték felének megfeleld
Osszeg fejében 4atveheti. Az atvétel jogkovetkezménye azonos az arverési vétel
jogkovetkezményével (Vht. 158. §). Ha a végrehajtast kér6 nem vette 4t az ingatlant, a
végrehajtas a masodik arverésrol szold jegyzOkonyvnek a végrehajtast kérd részére tortént
kézbesitésétdl szamitott tizendt nap elteltétdl mindaddig sziinetel, amig a végrehajtast kérd
ujabb arverés kitlizését nem kérte. A sziinetelés kezdd idOpontjatol szamitott hat honapnal
kordbban nem lehet ijabb arverést kitlizni. Az ijabb arverésre a masodik arverés szabalyait

kell megfelelden alkalmazni (Vht. 159. §).

A2./ Ha az éllam birdsagi vagy mas hatosagi hatarozattal kartalanitds nélkiil ingatlan
tulajdonjogat szerzi meg, a tulajdon értékének erejéig felel a volt tulajdonosnak a
tulajdonszerzéskor jogszabaly, birosagi és mas hatosagi hatarozat vagy visszterhes szerzodés
alapjan johiszemii személlyel szemben fenndlld kotelezettségéért. Az allam feleldssége
azonban csak akkor &ll fenn, ha a volt tulajdonosnak egyéb lefoglalhaté vagyontargyara
vezetett végrehajtas eredménytelen volt. Az allam tulajdonszerzése azonban nem érinti az
ingatlan-nyilvantartasba johiszemii harmadik személy javara bejegyzett jogokat (Ptk. 120. §
(2)-(3) bek.).

B) Elbirtoklas

A Ptk. 121.§-a kimondja, hogy elbirtoklas utjan megszerzi a dolog tulajdonjogat, aki a dolgot
sajatjaként, ingatlanok esetén 15 éven at szakadatlanul birtokolja. Elbirtoklas Gtjan nem szerez
tulajdonjogot az, aki blincselekménnyel vagy egyébként erdszakos vagy alattomos titon jutott
a dolog birtokahoz, tovabba az allami és onkormanyzati tulajdon kizardlagos targyai sem
szerezhetdek meg elbirtoklds jogcimén. Az ingatlan tulajdonjogat elbirtoklas Gtjan akkor sem
lehet megszerezni, ha az elbirtoklas feltételei csak a fold egy részére vonatkozolag allnak
fenn, ¢s a f6ld nem oszthatd meg.

Ha a tulajdonos mentheté okbdl nincs abban a helyzetben, hogy tulajdonosi jogait
gyakorolhassa, az akadaly megsziinésétdl szamitott egy évig az elbirtoklas akkor sem
kovetkezik be, ha egyébként az elbirtoklasi id6 mar eltelt, vagy abbodl egy évnél kevesebb
volna hatra (Ptk. 123. §).
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A Ptk. 124. §-a értelmében az elbirtoklds megszakadéasanak esetei:

a) a tulajdonos a birtokost a dolog kiadasara irdsban felszolitja vagy ezirant birdsdghoz fordul,
b) a tulajdonos a dologgal rendelkezik (hasznalja, jelzadlogjoggal megterhelteti),

c) a birtokos a birtokot akaratan kiviil elveszti, és azt egy éven beliill nem szerzi vissza,
illetleg egy éven beliil nem kéri a birdsagnal, hogy a dolog ujabb birtokosa a dolgot adja
vissza.

Ha az elbirtoklds megszakad, a birtoklasnak addig eltelt ideje nem vehetd figyelembe, €s az
elbirtoklas a megszakadast okozo koriilmény elmultaval 0jbol kezdddik.

Az elbirtoklas eredeti tulajdonszerzés, amely ingatlan-nyilvantartason kiviil kovetkezik be. Az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés hidnya miatt az elbirtoklo hatranyosabb jogi helyzetbe kertil.
Ha az elbirtokld6 a tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba nem jegyezteti be, a
tulajdonszerzésre nem hivatkozhat azzal szemben, aki az ingatlanon az ingatlan-
nyilvantartdsban bizva, ellenérték fejében jogot szerzett (Ptk. 121. § (5) bek.). Az
elbirtoklonak eszerint érdeke, hogy tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyeztesse. A
bejegyzés hidnya mindazonaltal nem akadalya, hogy az elbirtokld gyakorolja a tulajdonosi

jogokat.

C) Kisajatitas

A Ptk. 177. §-a szerint ingatlant kivételesen, kozérdekbdl - torvényben megéllapitott
esetekben, modon és célokra - lehet kisajatitani. A kisajatitott ingatlanért teljes, feltétlen és
azonnali kartalanitas jar. A kisajatitas részletes szabalyait a kisajatitasarol 1976. évi 24. tvr.

tartalmazza.

I1.2.2. Az ingatlanok tulajdonjoganak szarmazékos szerzésmodjai

Szarmazékos szerzésmodrol akkor beszElink, ha az 0j jogosult tulajdonjoga az el6zo
tulajdonjogon alapszik, abbol szarmazik. Ezen szerzésmodot a "nemo plus iuris" romai jogi
alapelv uralja: az el6z6 tulajdonos nem szarmaztathat at tobb jogot az 0 tulajdonosra, mint
amivel maga rendelkezett. A szdrmazékos szerzéssel tulajdonképpen jogutddlas kovetkezik
be, alanyvaltozas a tulajdonos személyében, de ez a mar 1étez6 tulajdonjog tartalmat altalaban

nem ¢érinti. Fajtai:

A) Atruhazas



Az ingatlan tulajdonjogénak atruhazasdhoz az erre iranyuld szerzédésen vagy mas jogcimen
feliil a tulajdonosvaltozas ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése is sziikséges (Ptk. 117. § (3)
bek.). Mind a szerzddés érvényes létrejottéhez, mind a tulajdonosvaltozas ingatlan-
nyilvéantartasi bejegyzéséhez sziikség van a szerz0dés irasba foglalasara.

A XXV. szamu Polgari Elvi Dontés rendelkezik az ingatlan 4atruhdzasi szerzddés
érvényességérol. Kotelezd tartalmi elemek: a felek személyének megjelolése, a felek
tulajdonjog atruhdzast célzé akaratnyilvanitasa, az ingatlan és ellenszolgaltatds megjelolése,
vagy ha ingyenes a szerz0dés, Iényeges, hogy ez annak tartalmabol megallapithat6 legyen. Az
egyeéb kérdésekben létrejott megallapodas irdsba foglalasanak elmaradéasa akkor sem érinti a
szerzOdés érvényességét, ha ezt barmelyik fél 1ényegesnek mindsitette. A szerzddés akkor
tekinthetd irasba foglaltnak, ha a szerz8dési nyilatkozatat mindegyik szerz6do fél aldirta. Az
irasbeliség kovetelményébol fakad, hogy szerzddés megkdtésére csak irdsban lehet ajanlatot
tenni és csak irasban lehet elfogadni.

Ha a szerzddést maganokiratba foglaltak, ¢s a XXV. szdmu Polgari Elvi Dontésben foglaltak
betartdsaval érvényesen létrejott, csak akkor alkalmas a bejegyzésre, ha tartalmazza az
ingatlan-nyilvantartasrol szolo térvényben felsorolt alaki és tartalmi kellékeket (pl. a felek
neve, lakcime, az ingatlan pontos megjeldlése, helyrajzi szama, a jogvaltozas jogcime,
keltezés, tigyvédi ellenjegyzés, vagy kozjegyzOi okirat, stb.). Igy tehat kiilonbség tehetd
érvényes ¢€s bejegyezhetd szerz6dés kozott.

Polgari jogunk szerint az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasédhoz az ingatlan testi dtadasa nem
sziikséges, a szerz0 fél az érvényes jogcimen alapuld bejegyzéssel a tulajdonjogot megszerzi
akkor is, ha az ingatlant még nem vette vagy nem veszi birtokdba. Gyakori eset, hogy az, aki
az el6zd tulajdonossal mar szerzédést kotott az ingatlan atruhazéasara (pl. megvette téle az
ingatlant), elmulasztja tulajdonjogénak az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyeztetését. Az
ilyen mulasztas kiilondsen akkor fordul eld, ha a szerz6d6 mar az ingatlan birtokdba 1épett, és
a bejegyzés csak a mar ténylegesen kialakult helyzetet szentesitené. Az ilyen helyzet lehetdvé
teszi, hogy az ingatlan-nyilvantartasban maradt régi tulajdonos rosszhiszemiien még egyszer
eladja az ingatlanat masnak. Ilyenkor a szigora jog szerint az a helyzet allna el6, hogy az els6
szerzO a bejegyz€s elmulasztasa miatt, birtokba 1épése ellenére nem valt tulajdonossa, a masik
szerz0 viszont, ha tulajdonjogat bejegyzik, tulajdonossa valt, anélkiil hogy birtokba Iépett
volna. Az ingatlan-nyilvantartasi rendszernek ezt a szigoru kovetkezményét polgari jogunk az
ingatlan-nyilvantartason kiviili szerzd javara attori.

Tobbszori eladas esetén az a vevd kovetelheti a tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartasba
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val6 bejegyzését:

a) aki elsének johiszemiien birtokba Iépett,

b) ha pedig ilyen nincs, azaz egyik vevé sem lépett birtokba, akkor a korabbi vevd
(kivéve ha a késdbbi vevd tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték, mert akkor a
bejegyzés tényének joghatasa folytan a késObbi vevd marad a bejegyzett tulajdonos).

Ezt a rendelkezést kell alkalmazni tobbszori ajandékozés esetén is (Ptk. 117. § (4) bek.).

A tulajdon-atruhazas jogcimei az alabbiak lehetnek:

Al) Az adasvétel

Adasvételi szerz0dés alapjan az eladd koteles a dolog tulajdondt a vevdre atruhazni és a
dolgot a vevd birtokaba bocsatani, a vevd pedig koteles a vételarat megfizetni és a dolgot
atvenni (Ptk. 365. § (1) bek.). Az elado koteles a vevot a dolog 1€ényeges tulajdonsagairdl €s a
dologgal kapcsolatos fontos kdovetelményekrdl, kiilondsen a dologra vonatkozo esetleges
jogokrol ¢és a dologgal kapcsolatos terhekrdl tajékoztatni. Koteles tovabba az ilyen
koriilményekre, illetéleg jogokra és terhekre vonatkozo okiratokat a vevének atadni (Ptk. 367.
§ (1) bek.). Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett adatokat az eladé nem koteles a vevdvel
kiilon kozolni. Az eladot tovabba feltétlen helytallasi kotelezettség terheli, amely a
jogszavatossagban és a kellékszavatossagban oOlt testet.

Ha a vevd tulajdonszerzését harmadik személynek a dolgon fennallé valamilyen joga
akadalyozza, a vevo jogosult az eladot

- az akadaly elharitasara felhivni,

- biztositékot kovetelni,

- elallhat az tigylettdl, és

- amennyiben a dolgot visszaadta, vagy harmadik személynek kiadta, kartéritést kdvetelhet
felrohatd jogszavatossagi hiba esetén. Ha az eladd johiszemii volt, csak a szerzddés
megkdtésébol eredd kéarokat koteles megfizetni, ellenkezd esetben teljes kartéritéssel tartozik,
azaz az elmaradt hasznot is koteles megtériteni (Ptk. 369. §).

A vev0 a tulajdonszerzést korlatozo jogosultsagokra vonatkozdan ugyancsak tehermentesitést
kovetelhet, ha pedig az erre biztositott megfeleld idé eredményteleniil eltelt, jogaban all a
tehermentesitést a vételar terhére elvégezni. Ha a tehermentesités lehetetlen, vagy a vételar
terhére nem végezhetd el, a vevd vételarcsokkentést kovetelhet, vagy akér el is allhat a

szerzOdéstdl. Ez 1d0 alatt a vételar-visszatartas megilleti a vevét (Ptk. 370. §).



Az ingatlan adasvételének kiilonos nemei:

a) Az elovasarlasi jog

A Ptk. 373. § (1) bekezdése kimondja, hogy ha a tulajdonos meghatarozott dologra nézve
irasbeli megallapodassal eldvasarlasi jogot enged, €s a dolgot el akarja adni, a kapott ajanlatot
egész terjedelmében a szerzédés megkotése elott koteles az eldvasarlasra jogosulttal kozolni.
Nem terheli ez a kotelezettség a tulajdonost, ha annak teljesitése a jogosult tartozkodasi helye
vagy mas koriilményei miatt rendkiviili nehézséggel vagy szdmottevo késedelemmel jarna (pl.
nagyon sok jogosult van). Ha az elOvéasarlasra jogosult a tulajdonoshoz intézett
nyilatkozatdban az ajanlat tartalmat magééva teszi, a szerzodés kozottik létrejon. Ha a
jogosult a szerzOdési ajanlat elfogaddsara altaldban megszabott hataridén beliil (a birdi
gyakorlat szerint altalaban harminc nap) ilyen nyilatkozatot nem tesz, a tulajdonos a dolgot az
ajanlatnak megfeleléen vagy annal kedvezobb feltételek mellett eladhatja. Amennyiben az
elévasarlasra jogosulttal nem kozolték a vételi ajanlatot €s a tulajdonos harmadik személynek
ellenérték fejében eladta a dolgot, az ligylet vele szemben hatalytalan, de csak akkor, ha
elévasarlasi jogaval €lni kivan és amennyiben a harmadik személy, mint vevd nem volt
johiszemii. A jéhiszemii vevd védelemben részesitése okabdl vele szemben az eldvasarlés
jogosultja nem Iéphet fel, csak karigényét érvényesitheti az eladdéval szemben. Rosszhiszemd,
vagy ingyenesen szerzd vevotdl a jogosult kovetelheti, hogy a harmadik személy vevd a
vételar megfizetése ellenében e tényt ismerje el, és a dolgot bocsdssa a birtokdba. Az
eldvasarlasi jog az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezhetd jog, bejegyzése esetén az
mindenkivel szemben hatalyos, aki a bejegyzést kovetden az ingatlanon valamely jogot
szerez. Az eldvasarlasi jog nem gyakorolhatd csereszerzddés és tartasi vagy életjaradéki

szerzddés esetén (9. szamu Polgari Kollégiumi allasfoglalas).

b) A vételi jog (opcio)

A vételi jog sok tekintetben hasonl6 az elévasarlési joghoz, de mint jogosultsadg tobb annal. A
vételi jog - amely kivételesen alapulhat jogszabalyon, de legtobbszor szerzodéssel keletkezik -
jogosultja az opcid fennallasa alatt egyoldalu nyilatkozataval minden tovabbi feltétel nélkiil
kikényszeritheti az adasvételi szerzodés 1étrejottét. A vételi jogra vonatkozd megallapodast - a
dolog ¢és a vételar megjelolésével - irasba kell foglalni (Ptk. 375. § (1) bek.). A hatdrozott
iddre sz016 opcid leghosszabb tartama 5 év lehet, a hatarozatlan idére kotott opcid hat honap

elteltével megsziinik. Az opcios jog alapitdsa leggyakrabban (banki) kolcson biztositasara
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szolgal.

¢) A visszavasarlasi jog

A visszavasarlasi jog tulajdonképpen az el6z6 tulajdonos javéara fennalld vételi jog, amelyet
irasban, a dolog kordbbi eladasaval egyidében kell kikotni, és amely legfeljebb 6t év
id6tartamra szolhat. A visszavasarlasi ar azonos a korabbi vételarral, amelyet ndvelnek az 1
tulajdonos hasznos raforditdsai, ¢és amelyet csokkent az idOkézi romlasbdl eredd
értékesokkenés. A visszavasarlasi jog kotelezettje - hasonldéan a vételi jog kotelezettjéhez -
semmi olyat nem tehet, amely meghitsitand vagy megnehezitené a visszavasarlast, ilyen
magatartas esetén bedll a kartéritési felelossége. Ha azonban a dolog a kotelezettnek fel nem

rohatdan elpusztul, az a visszavasarlasi jog megsziinésé¢hez vezet (Ptk. 374. §).

d) A tulajdonjog-fenntartas

Ez egy hitelezdvédelmi jogi eszkoz, ugyanis az eladonak modjaban all a tulajdonjogat a dolog
tényleges atadasat kovetden is maganak fenntartani mindaddig, amig a teljes vételarat meg
nem kapta. A kikotés formai eldfeltétele az irasba foglalds, méghozzd a szerzddés
megkotésekor, tartalmi korlatja pedig a vételar hidnytalan megfizetése. A vevd, ahogy
birtokba 1€p, jogiban all a hasznalat, a hasznok szedése, azonban - annak ellenére, hogy még
nem tulajdonos - viseli a terheket és a karveszélyt. A tulajdonjog-fenntartas egy fiiggo jogi
helyzet, hiszen az elad6 tulajdonos marad, de nem hasznélhatja és hasznosithatja a dolgot, ha a
birtokot atadta, valamint semmi olyan rendelkezést nem tehet, ami a megkotott szerzodés

vevojének jogat sértené, mint pl. masnak valo elidegenités vagy a dolog megterhelése.

e) A csere

A csere specialitasa az adasvételhez képest abban all, hogy mindkét cseréld fél tényleges
dologszolgaltatast teljesit a masik iranyaban, azaz mindegyik fél elado6 a sajat szolgaltatisa és
vevo a masik féltdl kapott szolgaltatds vonatkozasaban. A szolgaltatott dolgok tulajdonjogat a
felek az adasvétel szabalyai szerint kolcsonosen egymasra ruhazzak. Ugy is mondhatjuk, hogy
két adasvétel zajlik egyidejiileg, amelybdl beszamitas révén a pénz, mint ellenszolgaltatas

kiesik (Ptk. 378. §).

Ellentétben az dallampolgarok széles korben elterjedt nézetével, a lakasok és egyéb
helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol szo6lo

1993. évi LXXVIII. torvényben (a tovabbiakban: Ltv.) szabalyozott lakascsere valojaban



nem lakédsok (ingatlanok), hanem lakasbérleti jogok cseréje. A lakdsok mint ingatlanok
cseréjére azért nincs lehetdség, mert a szerz6dd felek nem tulajdonosai, hanem bérléi a
hasznalatukban tartott lakasnak. Mindezt azért kell hangsulyozni, mert a lakasbérleti jogok
cseréje esetén az ingatlanok cseréjére vonatkozd szabalyokat nem lehet alkalmazni, de mivel
az ingatlan-visszaélések lakasbérleti jog cseréje esetén is megvalosulhatnak, sziikségesnek
vélem az erre vonatkozoé rendelkezések rovid ismertetését.

Lakascsere esetén nem kizart az a lehetdség, hogy a bérld lakéasbérleti jogat mésik lakas
tulajdonjoga ellenében ruhdzza 4t. Ebben az esetben a lakasbérleti jog &truhdzasara
vonatkozoan példaul a bérbeaddi hozzajaruldst illetden az Ltv. szabdlyait, a tulajdonjog
atruhazésara viszont a Ptk. szabalyait kell alkalmazni.

A lakascsere-szerzodést minden esetben irdsba kell foglalni, tekintet nélkiil arra, hogy a
cserére keriild lakasok Onkormanyzati, allami vagy egyéb tulajdonban vannak. A szdban,
vagy rautald magatartassal 1étrejott szerz0dés €rvénytelen. Semmis a lakasbérleti szerzddés
akkor is, ha a megéllapodas a lakasbérleti jog tiltott dtengedésére iranyul. Az érvénytelen
lakascsere-szerzddés alapjan bekoltozé személy a lakas haszndlatdra érvényes jogcimet nem
szerez, ezért a jogosult a lakas kiliritését jogszerlien igényelheti.

Onmagaban a lakasbérleti jogok elcserélésével a lakasbérleti jogot megszerezni nem lehet.
Ennek feltétele az is, hogy a bérbeadé hozzajaruljon a cseréhez. A hozzdjarulés
szempontjabol azonban kiilonbséget kell tenni aszerint, hogy a lakds dnkormanyzati, allami,
vagy egyéb tulajdonban van.

Onkormanyzati lakds esetén a hozzajarulds nem tagadhatdo meg, ha barmelyik cserélé fél
egészseégligyl ok, munkahely valtozasa, 1ényeges személyi koriilményeinek, igy kiilondsen a
bérldvel allando jelleggel jogszerlien egyiitt lako személyek szamanak megvaltozasa miatt
cseréli el a lakast (Ltv. 29. § (3) bek.). A hozzajarulas nem tagadhaté meg akkor sem, ha az
emlitett indok a bérldvel allando jelleggel jogszeriien egyiitt laké személyek esetében all fenn.
A hozzajarulast az emlitett indokok fennallasa esetén is meg kell tagadni, ha példaul az eltarto
a cseré¢hez nem jarul hozza.

Ha a bérbead6 a lakascsere-szerzddéshez torténd hozzdjarulasat az Ltv. rendelkezései vagy a
joggal val6 visszaélés tilalma folytdn nem tagadhatja meg, a csere kovetkeztében létrejovo 1)
bérleti szerzddés feltételeit sem allapithatja meg terhesebben a cserével megsziind bérleti
szerzOdés feltételeinél, kivéve, ha ehhez a csere folytan bérleti jogot szerz6 hozzajarul.
Onkorményzati rendelet meghatarozhatja, hogy énkormanyzati lakas bérleti joga kizarolag
masik lakasra cserélhetd (Ltv. 29. § (2) bek.).

Allami lakésok esetén az illetékes miniszter - az Ltv. keretei kozott - rendeletben hatarozhatja
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meg a lakdscseréhez torténd hozzajarulas, illetdleg egyetértés feltételeit. Egyéb tulajdonban

1év0 lakas esetén a bérld cseréjére az Ltv. és a Ptk. szabalyait kell alkalmazni.

Ha a bérbeadd a lakds elcseréléséhez vald hozzdjarulasat jogaval visszaélve megtagadja,
jognyilatkozatat a Ptk. 5. § (3) bekezdése alapjan birdi itélettel potolni lehet. Joggal valo
visszaélésnek a jog gyakorlasa akkor mindsiil, ha az a jog tarsadalmi rendeltetésével Gssze
nem férd célra irdnyul, kiilondsen, ha a nemzetgazdasag megkarositasara, a személyek
zaklatasara, jogaik és torvényes érdekeik csorbitdsara, vagy illetéktelen eldnyok szerzésére
vezetnek. A Ptk. 5. § (3) bekezdése értelmében, ha a joggal vald visszaélés jogszabaly altal
megkivant nyilatkozat megtagaddsaban all és ez a magatartds nyomos kozérdeket, vagy
kiilonos méltanylast érdemldé maganérdeket sért, a birdsag a fél jognyilatkozatat itéletével
pétolhatja, feltéve, hogy az érdeksérelem mdasképpen nem hdrithatd el. A jognyilatkozat
pétlasara kiilonosen akkor keriilhet sor, ha a jognyilatkozat megtételét illetéktelen eldny

juttatasatol tették fiiggdve.

A2) Az ajandékozas

A Ptk. 579. § (1) bekezdése értelmében az ajandékozési szerzOdés alapjan az egyik fél sajat
vagyona rovasara a masiknak ingyenes vagyoni elony juttatisara koteles. Létrejottehez
sziikséges, hogy a megajandékozott a juttatast elfogadja. Természetesen az ingatlanra
vonatkoz6 ajandékozasi szerzddés érvényességéhez is sziikséges a szerzddés irasba foglalasa.
frasban rogziteni - értelemszerii eltérésekkel - azokat az elemeket kell, amit az adasvételi
szerzodésnél.

Mivel az ajandékozasi szerz0dés komszenzualis szerzodés, tehat a felek megallapodéasaval
létrejon akkor is, ha az ajandékot nem adjdk 4t azonnal, a szerz6dés alapjan a
megajandékozott kdvetelheti az ajandékot. Ez ellen az ajandékozé csak a clausula rebus sic
stantibus  elvére hivatkozdssal védekezhet. Ilyen esetben a szerzddés teljesitését
megtagadhatja. Ehhez harom dolgot kell bizonyitania:

- az ajanlattétel, illetdleg a szerz6dés megkotése utan

- az ajandékozo koriilményeiben, kiilondsen a megajandékozotthoz vald viszonyaban

- olyan Iényeges valtozas allott be, hogy a szerzdés teljesitése tle tobbé el nem varhato (Ptk.
580. §).

Teljesedésbe ment visszterhes ligyleteknél csak a legritkdbb esetben van lehetdség arra, hogy
a szolgaltatast visszakoveteljék. Csak a szerz0dés érvénytelensége miatt az eredeti allapot

helyreéllitdsa révén keriilhet vissza a szolgaltatds a természetbeni szolgaltatast nyujto fél



akaratabol. Ajandékozasnal is sor keriilhet in integrum restitutiora, sét ingyenes szerz0dés
esetén tévedés, megtévesztés vagy fenyegetés cimén a szerzddést akkor is meg lehet tdmadni,
ha e koriilményeket a masik fél nem ismerhette fel. Eppen az ajandékozas ingyenes jellegére
tekintettel a Ptk. kifejezetten lehetdséget biztosit az ajandék visszakdvetelésére érvényes
szerzOdés esetén is. Az ajandék atadasa utan is bekodvetkezhetnek olyan események,
amelyekre tekintettel méltanytalan volna az ajandék meghagyasa a megajandékozottnal. Ezért
a Ptk. felhatalmazast ad az ajandék visszakovetelésére. Erre azonban csak a jogszabalyban
felsorolt feltételek fennallasa esetén van mod. Esetei:

a) annyiban, amennyiben az ajandékra az ajandékozoénak a létfenntartasa érdekében sziiksége
van, az ajandékot visszakovetelheti. E jog jelent6s korlatja, hogy

- csak a még meglévo ajandék kovetelhetd vissza, valamint

- csak akkor kovetelhetd vissza az ajandék, ha az ajandék visszaaddsa a megajandékozott
létfenntartasat nem veszélyezteti (Ptk. 582. § (1) bek.).

b) ha a megajandékozott vagy vele egyiitt €10 hozzétartozoja az ajandékozd vagy kozeli
hozzatartozdja rovasara sulyos jogsértést kovet el, az ajandékozd visszakovetelheti az
ajandékot, vagy kovetelheti az ajandék helyébe Iépett értéket (Ptk. 582. § (2) bek.).
Amennyiben a feltételek fennallnak, sulyos jogsértés esetén a visszakdvetelés nem
korlatozodik a meglévd ajandékra, hanem kiterjed az ajandék helyébe 1épett értékre is.

Nincs helye visszakovetelésnek akkor, ha

- a jogsértés elkovetésének idOpontjdban mar az ajandék helyébe lépett érték sincs meg,
tovabba

- ha az ajandékozo6 a sérelmet megbocsatotta (Ptk. 582. § (2) bek.).

A megbocsatas torténhet kifejezett nyilatkozattal, de rautaldé magatartassal is. A torvény
kiemeli, hogy megbocsatasnak szamit, ha az ajandékoz6 az ajandékot megfeleld ok nélkiil
hosszabb ideig nem koveteli vissza (Ptk. 582. § (4) bek.).

¢) az ajandékozo visszakovetelheti az ajandékot vagy kovetelheti az ajandék helyébe 1épett
értéket akkor is, ha az a feltevés (melynek valamilyen Iényeges koriilményre kell
vonatkoznia), amelyre figyelemmel az ajandékot adta, utdobb véglegesen meghiusult és e
nélkiil az ajandékozasra kétséget kizaroan nem kertiilt volna sor.

A 76. szamu Polgari Kollégiumi allasfoglalas szerint a visszakovetelési jog az altalanos 5
éves eléviilési idon beliil elenyészik akkor is, ha azt az ajandékoz6 megfelelé ok nélkiil
hosszabb ideig nem gyakorolja. Nem kovetelhetd vissza az ajandék, illetdleg nem kovetelhetd

az ajandék helyébe 1épett érték, ha az ajdndékozas alapjaul szolgalo feltevés meghiusulédsat az
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ajandékozo felrohatd magatartasa okozta.

A3) A tartas és az életjaradék

Tartasi szerz6dés alapjan az egyik fél koteles a masik felet megfelelden eltartani (Ptk. 586. §
(1) bek.). A tartas kotelezettsége a gondozasra, a gyogyittatdsra, az apoldsra és az
eltemettetésre is kiterjed. A megfeleldséget a felek koriilményei, az eltartott indokolt
sziikségletei ¢és az altala atruhazott vagyon értéke hatdrozza meg. A kotelezett részérdl a
szolgaltatott ellatas csak akkor megfeleld, ha folyamatosan és kelld idében torténik.
Eletjaradéki szerzédés alapjan az egyik fél meghatdrozott pénzosszeg vagy
terménymennyiség idészakonként visszatérd szolgaltatasara koteles (Ptk. 591. § (1) bek.).

A két szerzodés fogalmabol kitlinik, hogy mindkettd célja a jogosult létfenntartasanak
biztositdsa. Amig azonban ez a tartdsi szerz6désnél természetbeni szolgaltatasokkal valdsul
meg, az ¢életjaradéki szerzddés alapjan a kotelezett pénz vagy terménymennyiség teljesitésére
koteles. A Ptk. 591. § (2) bekezdése kimondja, hogy az ¢letjaradéki szerzddésre a tartasi
szerzOdés szabalyait kell megfeleléen alkalmazni.

Az eltartott koteles az ingd vagy ingatlan dolog atruhdzasara visszterhes tartdsi vagy
¢életjaradéki szerz6dés esetén.

A szerzddések sajatossagai:

a) visszterhes jelleg: a tartasra kotelezett ellenérték fejében vallalja a jogosult ellatasat. A Ptk.
kifejezetten megengedi az ingyenes alakzatot is (Ptk. 590. §), amely altaldban rokonok kozott
fordul el6. A Ptk. kiemeli, hogy ha a koriilményekbdl mas nem kovetkezik, a kozeli
hozzatartozok egymas kozotti tartdsi szerzOdései ingyenes formaban jonnek létre, a tartés
teljesitéséért ellenszolgaltatas nem jar.

b) a szerz6dés huzamossaga: a tartdsi szerzddés a jogosult halalaig all fenn; a tartési
kotelezettség - az 0rokhagyo tartozasaiért valo feleldsség szabalyai szerint - annyiban szall at,
amennyiben a kotelezett haldlaig nyujtott tartas az ellenszolgaltatast nem fedezi (Ptk. 586. §
(4) bek.). Az ingyenes tartasi szerzddés a kotelezett halalaval is megsziinik (Ptk. 590. § (2)
bek.).

¢) bizalmi viszony: a tartdsi szerzddést személyesen kell teljesiteni és a jogosult a tartasi
szerzOdés alapjan neki jard szolgaltatasokat csak személyesen veheti igénybe.

d) szerencse-szerz6dés, hiszen a szolgaltatas ¢és az ellenszolgaltatds aranyossaga
meglehetdsen bizonytalan. Eléfordulhat, hogy a nyujtott tartds tobbszordsen meghaladja a
szerzddésben lekotott ingd vagy ingatlan dolog értékét, de az is lehet, hogy a kotelezett rovid

1dejli tartassal nagy értékli dologhoz jut.



A tartdsi és az ¢letjaradeki szerzOdést irdsban kell megkdtni. E szigoritast részben az
indokolhatja, hogy ellenszolgaltatasként altalaban ingatlant ruhaz at a jogosult a kételezettre,

az ingatlan atruhazasi szerzédés pedig csak irasban érvényes.

A tartési szerz0dés alapjan a kotelezettet megilletd ellenszolgaltatas targya altalaban ingatlan.
Az ingatlan tulajdonjogénak a nyujtott tartas ellenében torténd atruhazasa térténhet

- haszonélvezeti jog fenntartasaval, vagy a nélkiil, illetdleg

- a tulajdonjog atruhazasaval egyidejlileg a tartasi kotelezettség ingatlan-nyilvantartasba
torténd bejegyzésével.

Ha a tartdsi jogot az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték, a jogosult a tartdsi kotelezettség
elmulasztdsa esetén az ingatlanbol a végrehajtasi szabalyok szerint kielégitést kérhet (Ptk.
587. § (2) bek.). Ha pedig az ingatlant a tartasra kotelezett elidegeniti, az 01j tulajdonos koteles
a kielégitést tirni (Ptk. 587. § (3) bek.). Amennyiben tehat a tartidsra kotelezett az ingatlant
elidegeniti, a személyes €s a dologi kotelezettség szétvalik: tovabbra is az eredeti kotelezettet
terheli az ellatas, a tartas, de az ingatlan 0j tulajdonosa is - a tartds elmulasztasa esetén -
koteles lesz tiirni az ingatlanbdl valo kielégitést.

Eléfordul azonban, hogy az ellenszolgaltatas targya a bérlakéds atengedése. Az Ltv. 32. §-a
értelmében az eltartok a bérld halala esetén a bérleti jogviszonyt folytathatjak, ha

- a tartdsi szerz6déshez a bérbeado irdsban hozzajarult,

- az eltartd a szerzédésben vallalt tartasi, illetve az életjaradéki szerzédésben foglalt
kotelezettségeit teljesitette,

- a bérbeadoi hozzajarulastol a bérlo halalaig legalabb egy év eltelt.

A4) A kozos tulajdon megsziintetése

Altaldnos szabalyként senkit sem lehet massal tulajdonkozosségre kényszeriteni, illetSleg a
tulajdonkozdsséget fenntartani, ha 6 nem akarja. Ebbdl kdvetkezik, hogy a kdzos tulajdon
megsziintetését barmelyik tulajdonostars kovetelheti: az e jogrol vald lemondas semmis (Ptk.
147. §). A tulajdonkozdsség megsziintetésének modjara nézve elsdsorban a felek
megallapodasa iranyadd. Ha a tulajdonostarsak a tulajdonkozdsség megsziintetésének
moddjaban nem tudnak egyhangulag megallapodni, akkor a kdzos tulajdont a birosag sziinteti

meg. A megsziintetést kérOnek vagy azoknak a tulajdonostirsaknak, akik a megsziintetés
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valamely modjadban egyetértenek, pert kell inditaniuk a tobbi tulajdonostars ellen, a
tulajdonk6zdsség megsziintetésérdl csak valamennyi tulajdonostars perben allasa esetén lehet
hatarozni.

A tulajdonk6zdsség megsziintetésének elvileg harom médja ismert:

a) A kozos tulajdon targyait elsésorban természetben kell megosztani (Ptk. 148. § (1) bek.).
b) A birésag a kozos tulajdon targyait vagy azok egy részét - ha ez a tulajdonostarsak
koriilményeire tekintettel indokolt - megfelelé ellenérték fejében, egy vagy tobb
tulajdonostars tulajdonaba adja (Ptk. 148. § (2) bek.). E megoldas alkalmazasanak feltétele
az, hogy a tulajdonjogot megszerzd tulajdonostars beleegyezzen a megosztds e modjaba. E
szabaly aloli kivételt a fenti jogszabalyhely fogalmazza meg, ugyanis a birésag a kozos
tulajdonban allo ingatlanrészt az abban laké tulajdonostars tulajdondban adhatja, ha ez nem
sérti a bentlakd méltanyos érdekeit. A megvaltasi arat a birdsag az itéletben hatdrozza meg.

¢) Ha a k6z06s tulajdon masként nem sziintetheté meg, akkor az érték szerinti megosztasnak
van helye (Ptk. 148. § (3) bek.). Ez abban 4ll, hogy a k6zds tulajdonban all6 dolgot értékesitik
¢s a vételarat osztjak fel a tulajdoni hanyadok szerint. Az értékesités altalanos modja az

arverés, a kikialtasi arat azonban a birdsag az itéletében meghatarozza.

B) Novedék (accessio)

A fo6ld tulajdonosa megszerzi mindazoknak a dolgoknak a tulajdonjogat, amelyek utdbb
valnak a fold alkotorészévé. Nem alkalmazhat6 ez a szabdly a foldhaszndlat eseteiben a
foldhaszndlo altal 1étesitett épitmények vonatkozédséban, tovabba a termékre, terményre és a
szaporulatra, ha az valamely jogviszony alapjan mast illet (Ptk. 126. §). A ndvedék tehat az
alkotorész egyik sajatos esete, aminek jellemzdje, hogy egy allandéan meglévo fédologhoz (a
foldhoz) utolag kapcsolddik. Tipikusan ilyenek az épiiletek, egyéb épitmények, telepitett erdd,

szOl6iiltetvény, stb.

C) Beépités (inaedificatio)

Ha valaki idegen anyaggal sajat foldjére vagy a hasznalatdban allo foldre épit, a beépitéssel
megszerzi az anyag tulajdonjogat, de az anyag értékét koteles megtériteni (Ptk. 136. § (1)
bek.).

D) Raépités
Réépitésrdl akkor beszéliink, ha valaki anélkiil, hogy erre jogosult lenne, idegen foldre épit.

Ebben az esetben az épiilet tulajdonjogat fOszabdly szerint a foldtulajdonos szerzi meg. A



foldtulajdonos koteles azonban megfizeti a raépitének azt, amivel ennek kovetkeztében
gazdagodott. A foldtulajdonos az épiilet tulajdonjogédnak megszerzése helyett azt is kérheti,
hogy a raépité vasarolja meg a foldet. Raépités esetén eszerint a polgari jog elsésorban a
foldtulajdonost védi, neki juttatja az épiilet tulajdonjogat, de lehetdséget ad arra is, hogy a
birdsag a raépitdt a f6ld megvasarlasara kotelezze. Kivételesen mégis mod van arra, hogy a
raépitd bizonyos foku elényben részesiiljon. A raépitd szerzi meg a foldnek a tulajdonjogat,
ha az épiilet értéke a fold értékét 1ényegesen meghaladja. A foldtulajdonos kérheti a birdsagtol
annak megallapitasat is, hogy a raépitd csak az épiilet tulajdonjogat szerezte meg, ebben az
esetben a raépitét a foldon foldhasznalati jog illeti meg (Ptk. 137. § (2) bek.).

Raépitéssel kozos tulajdon is keletkezhet, ha

a) valaki a mas tulajdonaban 1évo épiiletet boviti,

b) ahhoz hozza épit vagy atépiti

c) a fo6ldon, amelyre raépitéssel 1) épiiletet emelnek, mar épiilet allt.

A fent ismertetett rendelkezések csak a johiszemii raépitdt részesitik elényben. Nem
alkalmazhatok ugyanis a raépito tulajdonszerzésére vonatkozé szabalyok, ha:

a) a raépitd rosszhiszemii volt

b) a foldtulajdonos a raépités ellen olyan id6ben tiltakozott, amikor a raépitének az eredeti
allapot helyreallitasa még nem okozott volna aranytalan karosodast (Ptk. 137. § (4) bek.).

Ha a raépité a foldon tulajdonjogot szerzett, koteles a foldtulajdonosnak a fold forgalmi
értékét megtériteni, ha hasznalati jogot szerzett, ennek ellenértékének megfizetésére koteles.
Ha a raépitd csak a fold egy részének tulajdonjogéit szerzi meg, koteles a tulajdonul
megszerzett foldrészlet forgalmi értékét megtériteni, ¢€és a raépitéssel okozott

értékcsokkenésért a foldtulajdonosnak kartalanitast fizetni (Ptk. 138. § (1) bek.).

E) Oroklés
Az 0rokds az Orokolt ingatlan tulajdonjogéat az o6rokhagyd haldla pillanatdban ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés nélkiil szerzi meg (Ptk. 598. § és 673. §). Az 6rokos tulajdonjoganak

bejegyzésére a hagyatéki eljaras soran kertil sor.

ITI. A tulajdonjog védelme

I11.1. A tulajdonjog védelmének fejlodéstorténete és alkotmanyos védelme
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A tulajdonjog természeténél fogva védelemre szorul. A klasszikus magantulajdonnak mar
kialakulasa kezdetén jellemzdje volt a kizardlagossaga, masokat kirekeszto jellege mellett az
is, hogy ezt csak egy erds védelem biztosithatta a tulajdon szamdra. Ezt a védelmet a
kezdetektdl fogva elsddlegesen és kozvetleniil maga a tulajdonos nyujtja a tulajdon szamara.
Az é4llam és a jog mindig is respektalta a tulajdonosnak azt a jogat, hogy onerejével védje meg
a sajat dolgat. A polgari torvénykonyvek ma is kivétel nélkiil elismerik a tulajdonos jogat
arra, hogy jogos onhatalommal elharitsa a tulajdona ellen intézett jogtalan tdmadast, illetdleg
hogy kizarjon a tulajdonat éré barmiféle onkényes behatast. Ha azonban a tulajdonosok
tulajdonuk védelmében csakis Onerejiikre tdmaszkodhatnanak, Ugy a tarsadalomban
folytonosan a "mindenki harca mindenki ellen" zajlana. Ebbdl a felismerésbdl fakad az
egyesek tulajdona kozosségi, kolcsonds elismerésének és védelmének az igénye. Emellett
szerepet jatszik még annak felismerése is, hogy a tulajdon védelme kozvetleniil az egyének és
csaladok létfenntartasanak, 1étbiztonsaganak védelmét is jelenti, az egyesek létfenntartdsanak
anyagi biztonsaga pedig kozvetve az egész tarsadalom ¢és gazdasag biztonsagat, rendjét is
garantdlja. E felismerésekbdl eredden az allam ¢és a jog kialakulasatol kezdve hatékonyabb,
kozhatalmi eszkozokkel is védi a tulajdont.

A XX. szédzadi totalis diktatarakban sor keriilt az egyének szamara szabadsagot €s autondmiat
biztositd polgari magantulajdon felszamolasa. Ezekben a rendszerekben kozvetlenill az
egyesek magantulajdona, kozvetve pedig a tulajdon, mint évezredes tarsadalmi intézmény
keriilt végveszélybe. Torténelmileg beigazolddott egyfeldl a nagy polgari gondolkoddk
feltételezése, hogy a hatalom legfébb korlatja csakis a polgarok sérthetetlen magéantulajdona
lehet, masfeldl pedig az, hogy a tulajdon mint tdrsadalmi intézmény az egyéni szabadsag
mellett a tarsadalmi szabadsag, a valéban demokratikus tarsadalmi berendezkedés zaloga is
egyben.

Ezek a felismerések inditottdk a masodik vilaghaborut kdvetden alakuld Egyesiilt Nemzetek
Szervezetét arra, hogy 0jolag deklardlja az egyetemes érvényli alapvetd emberi jogokat, ezek
soraban a tulajdonhoz valo jogot. Ezt kdvetden valt elfogadotta a vilag civilizaltabb részeiben
a tulajdonhoz valo jog alkotmanyos elismerése ¢€s védelme. Magyarorszag ezt a 1épést csak az
1989-es alkotmanyszoveg 1990. jinius 25-1 modositasaval (1990. évi XL. térvény 7. § (2)
bek.) tette meg ¢€s iktatta be az Alkotmany 13. § (1) bekezdésébe a tulajdonhoz vald jog
biztositdsat (1949. évi XX. torvény a Magyar Koztarsasag Alkotmanya). Ezzel
megteremtddott a tulajdon mint tarsadalmi intézmény ¢€s a tulajdonhoz vald jog mint alapvetd

emberi jog védelmének alkotmanyos alapja. Az 1) alapon elképzelhetetlen egyes



tulajdonformak (kiilondsen az 4allami tulajdon) privilegizalt helyzete éppluigy, mint mas
formak hatranyos megkiilonboztetése (diszkriminacidja). Az Alkotméany rendelkezései
egyuttal kijelolik a tulajdon rendeltetésének ¢€s ezzel egylitt védelmének a hatérait, kereteit is,
amelyeken beliil a tulajdon gyakorlasa szabad ¢és védelemre méltd (8-14. §§). Ez az
alkotmanyos védelem a bézisa a tulajdonvédelem teljes jogi eszkoztaranak, a barmely
jogagban talalhat6 tulajdonjogot védo szabalyozasnak.

A tulajdonjog védelmét alapvetden a Polgari Torvénykonyv nyujtja, de a legkirivobb
tamadésokkal szemben védi a tulajdont a biintetdjog és a szabdlysértési jog is, st bizonyos
vonatkozasokban csaknem minden jogag. A jogrendszer 0sszes agai altal elérhetd komplex
védelem adja végsé fokon annak a védelemnek a teljességét, amelyet jogrendszeriink a

tulajdonjog szdmara biztosit.

I11.2. A tulajdonjog védelmének polgari jogi eszkozei

Annak a tulajdonosnak, akinek tulajdonjogat megsértették, polgari jogi értelemben vett igénye
tdmad a sérelem megsziintetésére, melyet tulajdoni igénynek neveziink. A tulajdoni igény
legfeljebb addig érvényesithetd, ameddig a tulajdonjog targya, a dolog még megvan. Ha a
dolog mar nincs meg, a tulajdoni igény helyébe kotelmi igény léphet, ami a rendes eléviilés
szabalyai ald esik (Ptk. 324-327. §§). A tulajdon intézményének a tarsadalomban és a
gazdasadgban jatszott kiemelkedd szerepe, a tulajdonjogviszony ezzel Osszefliggd abszolut
jellege viszont azt indokolja, hogy a tulajdoni igények nem éviilnek el (Ptk. 115. § (1) bek.).

A tulajdonjog védelmének altalanos polgari jogi eszkozei a kovetkezok:

II1.2.1. Jogos onhatalom

A tulajdonos a birtokvédelem szabalyai szerint onhatalommal is kizdrhat vagy elharithat
minden olyan jogellenes beavatkozdst vagy behatast, amely tulajdonjogdnak gyakorlasat
akadalyozza, korlatozza vagy lehetetlenné teszi (Ptk. 115. § (2) bek.). A torvény értelmében
(Ptk. 190. §) a tulajdonos két esetben ¢lhet 6nhatalommal:

- altaldnossagban a tulajdona ellen iranyuld tamadas (tilos onhatalom) elhéritasa érdekében,
amikor a tadmadast a birtok megvédéséhez sziikséges mértékben harithatja el. Tehat a
tulajdonos a jogellenes timadas, beavatkozas vagy behatas kizdrasa vagy elharitasa érdekében

sem alkalmazhat olyan eszkozt vagy olyan mértéki er6szakot, amely nagyobb hatranyt vagy
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veszElyt idéz eld, mint amilyen maga a védett érdek, igy nem vezethet aramot a keritésbe,
amely a tolvaj halalat okozhatja.

- specidlisan az elveszett birtok visszaszerzése ¢érdekében, de csak akkor, ha mas
birtokvédelmi eszk6zok (birtokhdboritdsi eljards, birtokper) igénybevételével jard

idOveszteség a visszaszerzést meghilsitana.

II1.2.2. Tulajdoni per (rei vindicatio)

A tulajdonos, ha barmilyen okbol nincsen a dolog birtokdban, kovetelheti a dolog kiadasat
attol, akinél a dolog van. Ha a birtokos, illetéleg az, akinél a dolog van, dnként, peren kiviil
nem adja ki a tulajdonosnak a dolgot, a tulajdonos tulajdoni pert indithat ellene (Ptk. 115. §
(3) bek.).

Természetesen nem illeti meg a tulajdonost a dolog kiadasara vonatkozo jog, és nem indithat
sikeres tulajdoni pert akkor, ha a harmadik személy jogosan tartja a dolgot birtokaban (a
tulajdonostol eredden, pl. bérld, vagy térvényen alapuld joga van ra, pl. biinjelként lefoglalt
dolog esetén).

A tulajdoni perben érvényesitett igény egyébként nem pusztan arra iranyul, hogy a felperes
tulajdonjogat allapitsdk meg azzal szemben, aki a dolgot birtokdban tartja, vagy hogy a
birtokos hagyjon fel a dolog jogellenes birtoklasaval, hanem arra is, hogy helyezze vissza a
tulajdonost a dolog birtokédba. A birtokos tehat koteles a dolgot a tulajdonosnak visszaadni

(visszahelyezési per).

I11.2.3. A tulajdonjog haborithatatlansagat védé per (actio redhibitoria)

Ha a tulajdonost nem fosztottdk meg a dolog birtoklasatol, a tulajdonjog gyakorlasat nem
tették teljes mértékben lehetetlenné, de valaki a tulajdonost a birtoklasban megzavarta,
akadalyozza, korlatozza valamely jogosultsdg gyakorlasat, vagy a dolgon 6t nem illetd
hasznalatot gyakorol, a tulajdonos kovetelheti a haboritas megsziintetését (Ptk. 115. § (3)
bek.).

I11.2.4. Az ingatlan-nyilvantartasi igény

Az ingatlan-nyilvantartdsi igény egyfeldl azt az igényt jelenti, hogy az, aki eredeti vagy
szarmazekos modon tulajdont szerzett, joganak az ingatlan-nyilvantartasba vald feltlintetését
kovetelheti, masfeldl pedig azt az igényt, hogy aki valamely ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés
altal sérelmet szenvedett, e sérelem megsziintetését kovetelheti. Az ingatlan-nyilvantartasi

igénynek harom {6 formaja van:



a) Bejegyzési igény: ha az ingatlantulajdonos a tulajdonjogat szerz6déssel vagy az ingatlan-
nyilvantartason kiviil szerezte, igényt tarthat arra, hogy a tulajdonjogit az ingatlan-

nyilvantartés feltiintesse (Ptk. 116. § (1) bek., Ptk. 117. § (3)-(4) bek.)

b) Torlési igény: Akinek nyilvantartott jogat valamely ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés sérti,
keresettel kérheti a birdsagtol a bejegyzés torlését és az eredeti allapot visszaallitasat (pl.
érvénytelenség cimén). Torlési keresetet az iligyész is indithat. Az érvénytelen bejegyzés
torlése irant a keresetet azzal szemben, aki kozvetleniil az adott érvénytelen bejegyzés folytan
szerzett jogot (vagy mentesiilt kotelezettség alol), addig lehet meginditani, amig a bejegyzés
alapjaul szolgalo jognyilatkozat érvénytelensége megallapitasanak helye van (Inytv. 63. § (1)
bek.).

Az érvénytelenségnek két esete van: a semmisség ¢s a megtdmadhatdsag.

Az érvénytelenség sulyosabb esetére, a semmisségre barki hataridd nélkiil hivatkozhat és a
semmisség megallapitasahoz kiilon eljarasra nincs sziikség (Ptk. 234. § (1) bek.). A szerzédés
semmis:

- ha jogszabalyba iitkézik, vagy amelyet jogszabaly megkeriilésével kotottek, kivéve ha ahhoz
jogszabaly mas jogkdvetkezményt fiiz (Ptk. 200. § (2) bek.), tovabba

- ha nyilvanvaldan jo erkolcsbe iitkozik (Ptk. 200. § (2) bek.), tovabba

- ha a szerzddo fél a szerz6dés megkotésekor a masik fél helyzetének kihasznalasaval
feltinden aranytalan eldnyt kotott ki (uzsoras szerzodes, Ptk. 202. §), tovabba

- a szinlelt szerzodés, ha viszont az mas szerzddést leplez, a szerz6dést a leplezett szerzodés
alapjan kell megitélni (Ptk. 207. § (5) bek.), tovabba

- ha a szerz0dés lehetetlen szolgaltatasra iranyul (Ptk. 227. § (2) bek.), tovabba

- ha a szerzOdést az alakisag megsértésével kototték (Ptk. 217. § (1) bek.), tovabba

- a cselekvoképtelen személy jognyilatkozata (Ptk. 12/C § (1) bek.), tovabba

- a korlatozottan cselekvoképes személy nyilatkozata a torvényes képviseldjének beleegyezése
vagy utolagos jovahagyasa hianyaban (Ptk. 12/A § (2) bek.).

Az érvénytelenség enyhébb esete a megtamadhatoé szerz6dés. A Ptk. 235. § (1) bekezdése
értelmében a megtamadhatd szerz6dés a megtdmadas kovetkeztében megkdtésének
idépontjatol kezd6dd hatallyal érvénytelenné valik. Megtdmadasra a sérelmet szenvedett fél
¢s az jogosult, akinek a megtamadashoz érdeke fiizodik (pl. kezes, zalogtargy tulajdonosa). A

szerz0dés megtamadasanak esetei:
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- Ha a szolgaltatas és az ellenszolgaltatas kozott anélkiil, hogy az egyik felet az ajandékozas
szandéka vezetné, a szerz6dés megkotésének idépontjaban feltlinden nagy az értékkiillonbség,
a sérelmet szenvedo fél a szerzodést megtamadhatja (feltiino értékaranytalansag, Ptk. 201. §
(2) bek.);

- Aki a szerzddés megkotésekor valamely 1ényeges koriilmény tekintetében tévedésben volt,
szerzOdési nyilatkozatat megtamadhatja, ha tévedését a masik fél okozta vagy felismerhette.
Jogi kérdésekben valo tévedés cimén a szerzddési nyilatkozatot csak akkor lehet megtamadni,
ha a tévedés Iényeges volt, és a munkakorében eljaro jogi szakértd a feleknek egylittesen adott
a jogszabdlyok tartalmira nézve nyilvanvaldéan téves tajékoztatast. Ha a felek a
szerzOdéskotéskor ugyanabban a téves feltevésben voltak, a szerzddést barmelyikiik
megtamadhatja (Ptk. 210. § (1)-(3) bek.);

- Akit a masik fél megtévesztéssel (tudatos, szandékos tévedésbe ejtés, illetve tartas), vagy
jogellenes fenyegetéssel (személyi vagy vagyoni jellegli joghatrany vagy ennek kilatasba
helyezése) vett ra a szerz0dés megkdtésére, a szerzddési nyilatkozatot megtamadhatja. Ezt a
szabalyt kell alkalmazni akkor is, ha a megtévesztés vagy fenyegetés harmadik személy
részeérdl tortént, €és errdl a masik fél tudott vagy tudnia kellett (Ptk. 210. § (4) bek.);

- Ha az dltaldnos szerzodesi feltétel tisztességtelen, a kikotést a sérelmet szenvedd fél
megtamadhatja (Ptk. 209. § (1) bek.), tovabba a fogyasztoi szerzédeés tisztességtelen kikotését
a fogyasztd akkor is megtamadhatja, ha az nem mindsiil altalanos szerzodési feltételnek (Ptk.
209/A §).

A megtamadasra egyéves hatarid6 all rendelkezésre.

Ha a szerzodés érvénytelen, foszabalyként a szerzddéskotés elott fennallott helyzetet kell
visszadllitani (Ptk. 237. § (1) bek.). A 32. szdmu Polgari Kollégiumi allasfoglalas értelmében
az ingatlant visszaszolgaltatd fél koteles kifizetni a szokasos bérnek megfeleld dsszeget is a
sérelmet szenvedd félnek.

Amennyiben a szerz0déskotés elott fennallott helyzetet nem lehet visszaallitani, a birésag a
szerzOdést a hatarozathozatalig terjedd idore hatalyossa nyilvanitja. Az érvénytelen szerzodést
érvényessé lehet nyilvanitani, ha az érvénytelenség oka - kiilondsen uzsoras szerzddés, a felek
szolgaltatdsainak feltind aranytalansdga esetén az aranytalan eldny kikiiszobolésével -
megsziintetheté (Ptk. 237. § (2) bek.). A 267. szamu Polgari Kollégiumi allasfoglalés
értelmében a birdsdgnak olyan ellenérték megallapitasara kell torekednie, amely a felek
tigyleti érdekeihez a legkozelebb 4ll, ez nem feltétleniil azonos a szolgaltatas forgalmi

értékével.



A birésag az ligyész inditvanyara az allam javara itélheti meg azt a szolgaltatast, amely a
tiltott, a jo erkdlcsbe iitk6zd szerzOdést kotd, a megtévesztd, vagy jogtalanul fenyegetd,
tovabba az egyébként csalard modon eljard félnek jarna vissza. Uzsoras szerzodés esetén a
sérelmet okozo félnek visszajard szolgaltatast az allam javara meg kell itélni (Ptk. 237. § (4)
bek.).

A Ptk. 238. § (2) bekezdése értelmeében az, aki érvénytelen szerz6dés fennallasaban
johiszemilien bizott, a felektél a szerz6dés megkotésébol eredd kardnak megtéritését
kovetelheti; ha azonban az érvénytelenség az egyik fél magatartdsira vezethetd vissza, a
birdsag a masik fél marasztalasat mellézi. Ha a felek valamelyike a harmadik személlyel
szemben rosszhiszem volt, teljes kartéritéssel tartozik akkor is, ha az érvénytelenség nem az
0 magatartasara vezethetd vissza. Ezt a kartéritést a birosag a szerz0dés teljes vagy részleges
hatalyban tartdsa utjan is nyujthatja.

Az az érdekelt, aki bizonyitja, hogy a bejegyzett jog eléviilt vagy megsziint, illetdleg a
nyilvantartott tény megvaltozott, a birdsagtol a bejegyzés torlését kérheti (Inytv. 63. § (1) bek.
a) és b) pont).

c) Kiigazitasi igény: A téves bejegyzés kiigazitdsat kérheti az a személy, aki a téves
bejegyzés folytan sérelmet szenvedett. A kiigazitast elsdsorban a féldhivataltol kell kérni. Ha
a foldhivatali eljarasban a kiigazitas nem lehetséges, vagy a kiigazitast nem foganatositjak, a

kiigazitas érdekében birdsdghoz lehet fordulni (Inytv. 62. § (1) bek. ¢) pont és (2) bek.).

d) Fellebbezés: A korzeti foldhivatal hatarozata ellen a kézbesitéstd] szamitott harminc napon
beliil a megyei foldhivatalhoz lehet fellebbezni. Az az érdekelt, akinek a korzeti foldhivatali
hatarozatot barmilyen okbdl nem kézbesitették, legkésdbb a bejegyzéstdl szamitott egy éven
beliil kérheti a hatarozat kézbesitését és a kézbesitéstdl szamitott tizendt napon beliil
terjeszthet eld fellebbezést. A korzeti foldhivatal a megtadmadott hatarozatot a fellebbezés
érkezésétdl szamitott nyolc nap alatt kijavithatja, kiegészitheti, az elutasitd hatarozatat pedig
sajat hataskorben modosithatja, de az els6 fokl hatarozatot nem vonhatja vissza.

A megyei foldhivatal a fellebbezéssel megtamadott hatdrozatot helybenhagyja, megvaltoztatja

vagy megsemmisiti €és a korzeti foldhivatalt 1) eljarasra utasitja (Inytv. 55-57. §9§).

e) Birosagi jogorvoslati kérelem: A jogok és tények bejegyzése, illetleg adatok atvezetése
targydban hozott megyei foldhivatali hatdrozat ellen birdsagi jogorvoslati kérelmet nyujthat

be az, akinek jogat a hatarozat sérti, tovabba - jogok és tények bejegyzésérdl rendelkezd
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hatarozat ellen - kozérdekii jogorvoslatot terjeszthet el az ligyész. A megyei foldhivatal
bejegyzés targyadban hozott hatdrozatat felettes szerve nem véltoztathatja €s nem semmisitheti
meg. A birosagi jogorvoslati kérelmet a hatarozat kézhezvételétdl szamitott harminc napon
beliil a korzeti foldhivatalnal kell benyljtani. Az az érdekelt, akinek a megyei foldhivatali
hatarozatot barmilyen okbdl nem kézbesitették, legkésdbb a bejegyzéstdl szamitott egy éven
beliil kérheti a hatarozat kézbesitését és a kézbesitéstdl szadmitott tizenot napon beliil
terjeszthet eld birdsagi jogorvoslati kérelmet. A megyei foldhivatal hatarozata ellen benyujtott
keresetre indult birdsagi eljarasra az Inytv-ben foglalt eltérésekkel - a Pp. XX. fejezetének
szabalyai az irdnyadok. A birdsdg a hatarozatot részben vagy egészben megvaltoztatja,
hatalyon kiviil helyezi és a megyi foldhivatalt 0 eljarasra utasitja, vagy a keresetet elutasitja.
A bir6sagi jogorvoslati kérelem alapjan hozott hatarozat hatdlya a megtamadott bejegyzésen

alapulo tovabbi bejegyzésre is kiterjed (Inytv. 58-60.§§).

f) Perfeljegyzés: A birosdg - az ligyfél kérelmére - elézetesen végrehajthatd végzéssel
megkeresi a korzeti foldhivatalt

a) torlési és kiigazitasi,

b) ingatlan tulajdonjogat érintd,

¢) az ingatlanon fennalld k6zos tulajdon megsziintetése iranti,

d) az ingatlanra vonatkoz6 hazassagi vagyonjogi, valamint

e) a jelzaloggal biztositott, illetéleg 6nalld zalogjogba foglalt kdvetelés érvényesitése iranti
per meginditasa tényének feljegyzése irant.

A bejegyzéssel vagy az alapjaul szolgald okirattal kapcsolatban elkdvetett biincselekmény
miatt indult biintetdeljarasrol a birésag e tény feljegyzése végett értesiti a korzeti foldhivatalt.
A feljegyzett perben hozott hatarozaton alapuld valtozads bejegyzésével egyidejiileg tordlni
kell a perfeljegyzést ¢€s a fliggd hatallyal tortént bejegyzéseket. A perfeljegyzést tordlni kell
akkor is, ha az érdekelt igazolja, hogy a birdsag jogerds hatarozattal az eljarast megsziintette,

vagy a keresetet elutasitotta, illetéleg felmentd itéletet hozott (Inytv. 64.3).

I11.3. A tulajdonjog védelmének biintetdjogi eszkozei

Biintetdjogi tekintetben az ingatlan-visszaélésekkel kapcsolatos cselekmények dontd tobbsége
csalas, amelyben az elkovetési érték nagysaga ¢€s az elkovetés modja mindsitd koriilményként
jatszik szerepet. Az 1978. évi IV. torvény a Biinteté Torvénykonyvrél (a tovabbiakban:

Btk.) 318. § (1) bekezdése szerint, aki jogtalan haszonszerzés végett mast tévedésbe ejt, vagy



tévedésben tart és ezzel kart okoz, csalast kovet el. A csalds eszkdzcselekményeként gyakran
megvaldsul magdnokirat-hamisitds €és - olykor hatdsagi személy koézremikodésével -
kozokirat-hamisitas. A kdzokirat-hamisitas intellektudlis alakzataban (Btk. 274. § (1) bek. c)
pont) az elkdvetd valdtlan informéciot szolgéltatva tartalmilag hamis kozokirat készitésére
veszi rd az arra jogosult johiszemi személyt. Azzal, hogy az elkdvetok valdtlan tartalmi
maganokiratot - pl. adasvételi szerzddést - nyujtanak be a foldhivatalhoz, az ingatlan-
nyilvantartds és a kozokiratnak mindsiilé tulajdoni lap meghamisitasara tesznek kisérletet.
Kisérd cselekményként gyakran el6fordul Onbirdskodas, zsarolas, kényszerités, személyi
szabadsag megsértése, hamis tanuzas, valamint jogosulatlan pénzintézeti tevékenység, sot
pénzmosas ¢€s ¢letellenes cselekmény is. A legtobb ingatlan-visszaéléssel kapcsolatos
blincselekmény esetén mindsitd koriilmény a bilinszervezetben torténd elkdvetés. A
biinszervezet fogalmat a Btk. 137. §-anak 8. pontja hatdrozza meg, eszerint blinszervezet a
harom vagy tobb személybdl allo, hosszabb idore szervezett, 6sszehangoltan miikodod csoport,
amelyek célja Otévi vagy ezt meghaladd szabadsagvesztéssel biintetendd szédndékos

blincselekmények elkovetése.

I1. fejezet
A jogalkalmazok vélekedése az ingatlan-visszaélésekrol és megoldasi

javaslataik

Jelen fejezetben a jogalkalmazdk vélekedését szeretnénk ismertetni az ingatlan-visszaélések
megvalosulsanak fazisai szerinti idrendi sorrendben. Igy eldszor az ingatlan adasvételi
szerz6dés létrejottében az esetek tobbségében kozremiikodd tligyvédek (1.), majd azok
1étrejottében szintén kdzremiikodo kozjegyzok (2.), majd az adasvételi szerzodés alapjan a

tulajdonjog bejegyzését eszkozl6 foldhivatalok (3.), ezt kdvetden az ingatlan-visszaélés alapos
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gyanuja esetén a nyomozast lefolytatdé renddrség (4.), majd a feleldsségre-vondsra jogosult
forum; a birdsag (5.) véleményét kivanjuk bemutatni. A fejezetet a jogalkalmazok megoldasi

javaslatainak 0sszegzésével (6.) zarjunk.

A kutatas keretében 3 ligyvédet, 3 kozjegyzot, 3 foldhivatali vezet6t, 4 rendérségen dolgozo
szakembert ¢és 2 birdét kérdeztiink meg. A jogalkalmazdk véleményének megismerése

érdekében O0sszesen 15 strukturalt interjut készitettiink.

1. Az iigyvédek vélekedése az ingatlan visszaélésekrol

1.1. Budapesti Ugyvédi Kamara

A Budapesti Ugyvédi Kamaraban 2 interjiit készitettink, a Kamara fegyelmi
fomegbizottjaval, illetve elndkével.

A fegyelmi fomegbizott tajékoztatdsa szerint az ligyvédi kozremiikodéssel 1étrejott ingatlan
visszaélés nem jellemz0, az ligyvédek létszdmahoz képest kevés az ilyen iigy, és nagyon
szigord a kamara fegyelmi gyakorlata. Evente kb. hisz iigyvédet sulyt a fegyelmi tanacs
kizaras, vagy felfliggesztett kizaras biintetéssel. A kizaras fegyelmi biintetés nagyon sulyos,
mert 10 évig nem lehet ligyvéd az, akit kizarnak a karbol. Ennek a biintetésnek ezért nagy a
visszatartd ereje, ugyanakkor viszont szelektalodik is az iigyvédi kar, mert folyamatosan

szabadul meg az ilyenre hajlamos emberektdl.

Napjainkban a leggyakoribb iigyvédi hiba az, amikor nem tartjdk be az okiratszerkesztés
szabdlyait, amit az ligyvédi torvény 27. szakasza ir el6. A legtdbb hiba abban all, hogy az
igyvédek az elkészitett szerzodést kiadjak a keziikbOl alairattatds végett, tehat nem
ragaszkodnak ahhoz, hogy mindkét fél, vagy az Osszes fél eldttiik irja ala a szerzddést. Van
olyan hiba is, hogy mas szerzOdését, mas altal készitett szerzddést lat el az tligyvéd
ellenjegyzéssel, és szintén kiadja alairasra, vagy pedig mar alairtan elfogadja, és ellenjegyzi.

Ezekbdl az tigyekbdl ha feljelentés van és ennek alapjan biintetdeljaras is indul, az allando
gyakorlat szerint kozokirat-hamisitas miatt vonjak feleldsségre az ligyvédet, azaz szdndékos
magatartds miatt, hiszen megszegte a szabalyokat, ¢s neki szamolni kellett azzal, hogy hamis

alairas készul és hamis tartalmu szerzédés keriil be a foldhivatalba.

A biintetd birosag ¢és a fegyelmi birosadg kozott van egyiittmiitkodés, hiszen ha tigyvéd ellen



biintetdeljards indul, a nyomozéast meginditd renddrség koteles bejelenteni az {ligyvédi
kamaranak, melyik tigyvéd ellen, mi miatt €s milyen eljards indult. Emellett a biintetd ligyet
befejezd hatosag, vagy birdsag a végeredményrodl is tajékoztatja a kamarat. Polgari ligyekben
semmiféle informacio-aramlés nincs az tigyvédi kar és a birosag kozott. A kérdezett is észlelte
mar, hogy egy-egy ligyvédhez csapodnak ilyen gyanus szerzddések, de itt olyan szigoru a
gyakorlat, hogy minden - az okiratszerkesztéssel 0sszefiiggd - elemet vizsgalni kell. "Tehdt
egy csomo olyan eset volt korabban, ahol egy-egy ilyen gyenge faju tigyvédhez kapcsolodtak
ilyen szerzédéses iigyek, ahol a lakdsmaffiat lehetett a hattérben sejteni. Es ezek mind

eltavoztak”.

A lakasmaffias tligyek kialakuldsat az tigyvédi palya felszabaditasahoz koti, mely a
rendszervaltds utan, 1991-ben kovetkezett be. Azt megelézden egy zart 1étszamu {ligyvédi
tarsadalom volt, Budapesten példaul 600 iigyvéd tevékenykedett, és valamennyinek nem csak
erkolcsi bizonyitvanya volt, hanem fedhetetlensége is, tehat fedhetetlenségrdl is kapott
igazolast, és csak ugy lehetett folvenni az ligyvédi karba.

"Mar akkor is latszott ilyen ingatlanokkal kapcsolatos visszaélés, az ingatlan t6bbszori
eladdsa volt a slager. Volt olyan, hogy egy nap, egy tényleges tulajdonos tiz embernek adta el
az ingatlanat, de ugy, hogy minden tigyvéd vétlen volt. Elore kiiiritette a lakasat, tiz
személynek megmutatta, megmutatta itt a lakdskulcs, menjiink iigyvédhez, ha tud fizetni,
akkor rendben lesz a dolog. Kivaltott tiz tulajdoni lapot, oranként megjelent, és megkototte a
szerzodest, utana pedig elment kiilfoldre."”

A masik a tulajdoni lapok meghamisitasa {iigyfél részérdl. Adossaggal agyonterhelt
ingatlanoknal a terheket kihuztak, vagy a tulajdonos nevét hamisitottdk meg. A kamara
gyakorlata allandoan koveti a blindzés alakulasat, és az eldirasok is probalnak ahhoz igazodni.
Akkor a kamara eldirta azt, hogy az ligyvédnek sajat maganak is meg kell gy6zddnie a
foldhivatalnal a tulajdoni helyzetrdl, vagy 6 valtson ki tulajdoni lapot, vagy pedig a jogszerzd
fél, akinek nem érdeke a hamisitas.

"Ez a biinézés aztan lassan lecsitult, és jott az uj helyzet, a kar nyitotta valdasa, tobb ezer,
kiilonbozo palyardl ideérkezo iigyved lepte el az iigyveédi kart. Nagyon sok gyakorlatlan
ember volt, iligyész, jogtandacsos, ez gyujtopalya lett, tehat megélhetési kényszere volt az
embereknek. A palya nyitotta valasa azert tortént rosszkor, mert a rendszervaltds utin a
biindzés felerésodott, hiszen a zavarosban jobban lehet haldszni. Es a biinozdk egy része is az
ingatlanpiac felé fordult, mert hat ez nagyon jo kis biinozes, erdszak nélkiil, kis turpissaggal

meg lehet szerezni ingatlan vagyont, gyorsan, fajdalommentesen."
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Az éaleladasoknal kezdetben nem is volt sziikkség hamis okiratok készitésénél ligyvédi
segédletre, mivel nem volt ligyvédi ellenjegyzéshez kotve az adasvételi szerzddés. A felek
maguk hamisitottak a szerzddéseket, a foldhivatalnak elegendd volt egy olyan adasvételi
szerzOdés a bejegyzéshez, ami alakilag megfeleld volt, és két tanu aldirasa szerepelt rajta, akik
igazoltak, hogy a szerzddo felek aldirasa valodi. "No de az elado alairdasa se volt valodi, és a
tanuk alairasa se volt valodi. Akkor rajottek, hogy ez nem lesz jo, hiszen a biinézés nagyon
idefigyelt, és megszaporodtak ezek a biincselekmények."

1994-ben az ingatlan-nyilvantartasi torvényerejii rendelettel bevezetésre keriilt, hogy
tulajdonnal kapcsolatos szerzddéseknél tligyvédi ellenjegyzés, vagy kozokirat, vagy pedig
kozjegyzOi alédiras-hitelesités kell. A maganszemélyek egymas kozti szerzodése bejegyzésre
alkalmatlanna valt. "Azt hittek, hogy megvaltottak ezzel a vilagot a torvényhozok, kézben nem
ez tortént, hanem kialakult egy olyan iigyvédi réteg, aki piacot latott ebbdl az ellenjegyzésbol.
Tovabbra is a felek készitették a szerzodést, és az idos tigyvédek odadlltak a foldhivatal elé, és
folemelték a keziiket, és igy verték ra a pecsétet, mert 3.000-5.000 Ft volt egy ilyen pecsétnek
az ara."

Nagyon sok 70-80 éves ember lépett be az ligyvédi karba, és alanyi jogon vissza kellett venni
oket, mert a most hatalyos tigyvédi torvény eldtt olyan rendelkezés volt hatidlyban, hogy
akinek megfelel a torvényben leirt feltételeknek, azt {6l kell venni az ligyvédi kamaraba
minden kiilonds vizsgalat nélkiil. igy nem volt semmi eszkéze a kamaranak, hogy elére
kiszlirje ezeket az embereket, mostanra mar van felvételi bizottsdg, €s van mérlegelési
lehetdsége a kamaranak. "Olyan személy is bejohetett a karba, aki bortonviselt volt, de
mentestilt. Na most jottek ezek az oreg emberek, hogy hat milyen jo kis piac a pecsételgetés,
aktivizaltak magukat teljesen elaggott emberek, és ebbdl éltek. Es hat ment a biindzés még
tovabb, hogyne. Volt olyan eset, amikor a XIII. keriileti rendorség nyomozott egy ilyen
ingatlan maffia, szabadlyosan maffiatarsasag utan, és mindig ugyanahhoz az tigyvédhez
vezettek a szalak. Mentek az iigyvédhez, hogy na most elkapjuk, de egy 80 valahany éves
pizsamas bacsikat taldltak, aki mar nem is volt eszénél, és oOsszepisilte magat, amikor
meglatta a rendoréket. Ennek a pecsétjét hasznaltak a biinozok."

Amikor kideriilt, hogy iigyvédi segédlettel is nd a blindzés e kdrben, akkor az iigyvédség
szamara nagyon komoly problémat jelentett az a torvényhozdi szadndék, hogy az egész
okiratszerkesztést vegyék el az tligyvédek hataskorébdl. "Csak a kozjegyzo, de hat ez
kivitelezhetetlen volt, hiszen néhany kozjegyzo, akiknek zart létszama van, hogy tudott volna
az ingatlanforgalommal elbanni? Biztos megoldatlan lett volna. A kamara, meg a feliigyeleti

szervek lobbijanak koszonhetoen végiil is maradt a keziinkben az okiratszerkesztés, azonban



példaul Budapesten mindent megprobalt a kamara, hogy szigoritsa az okiratszerkesztéssel
kapcsolatos rendelkezéseket."

1996-ban hozott a Budapesti Ugyvédi Kamara egy elndkségi hatarozatot, ami kotelezd volt
valamennyi budapesti ligyvédre, és bevezette a szarazbélyegzot, és 1997-ben mar orszagosan
kovetendd volt ez a hatarozat. Ez a hatarozat szabalyozta el@szor azt, hogy miért felel az
igyvéd, az okiratot ellenjegyzé ligyvéd, és ezt a hatdrozatot szinte szO szerint vette at az
igyvédi torvény két évvel késobb.

Az lgyvédségrol szolo 1998. évi XI. torvény szerint az okiratot ellenjegyz6 iigyvéd felel a
szerzddések szabalyszeriiségéért, felel azért, hogy a felek valodi akaratat tartalmazza az
okirat, ¢és végiil azért, hogy a felek az ligyvéd elott irtdk ald, vagy ha nem eldtte, vagy
helyettese elott, akkor utdlag elismerték az azon szerepld aldirast. A szarazbélyegzdvel is van
probléma, ugyanis mar azt is lehet hamisitani.

Manapsag mar az aleladas csitulni latszik, mert a személyazonosité okmanyok megvaltoztak,

tehat egyre kevesebb az a régi tipusti hamisithato dupla fedelii személyi igazolvéany.

Az 4ldozatok csoportjai:

1./ Az 6nkormanyzati lakasok elszegényedett bérldi, nagy rezsitartozassal. Ennek az az oka,
hogy a 90-es évek elején a bérloknek térvényi lehetdségiik nyilt arra, hogy ha megfelelnek
a torvényi feltételnek, fillérekért megvasaroljdk a bérlakasukat, igy nagyon kdnnyen,
nagyon kevés pénzért jutottak ma mar értékes ingatlanokhoz. De volt egy masik réteg, aki
mar akkor is szegény volt €s nem tudta megvenni a bérlakasat, és ha akkor szegény volt és
bérld maradt, az még szegényebb lett, hisz a rezsi nott, és igy ellehetetleniilt helyzetbe
kertiltek. Ezek az emberek belesodrodnak a blindzd ingatlankdzvetitdk karmaiba, vagy
pedig olyan biin6zdi korbe, akiknek megvolt a sajat ligyvédjiik. Ezek mindenféle triikkel
probaltadk elszedni az elszegényedett emberektél a lakdsukat, akiknek olyan
rezsitartozasuk, bérleti dijhatralékuk volt, ami kdvetkeztében elébb-vagy utobb amuigy is
elveszitették volna a bérlakasukat, hiszen az dnkormanyzat felmondja a bérleményt, ha a
bérlé nem fizeti a tartozasat. ,, Nincs akkora védohalo, hogy ne vesztenék el a lakast, és
akkor nagyon jol jon egy-egy ilyen segitségnyujto, aki kifizeti a rezsijét, aki megigéri neki,
hogy egy ilyen fiktiv csere folytan hatalmas osszegii készpénzhez jut, tobb millio forinthoz.
Vagy pedig egy olyan lakdscsere révén, amikor vidékre megy, és ott lesz egy kis lakasa,
meg még peénz is, borzasztoan oriilnek. Nagyon sok esetben az ingatlankozvetitoknél

helyezik letétbe a pénzt, és nem az tigyvédnél. llyenkor az tigyvédet mindig felelosségre
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vontuk, ha az iigyvédi munkaval kapcsolatos letétet nem maga kezelte. De az
ingatlankozvetitok maguknal tartottak a pénzt, foleg a nem bejegyzett ingatlankézvetito
tarsasagok, akik aztan késobb tobbnyire biintetoeljaras alanyava valtak. A csere vagy
lebonyolddott, vagy nem, de a pénz az mindenképpen eluszott, ha lebonyolodott a csere,
tehat ha az onkormanyzat jovahagyta a cserét, akkor voltaképpen csak a kis vidéki lakas
maradt meg a volt bérlonek. Jaszfényszaru példaul egy nevezetes hely volt ilyen fiktiv,
rossz cseréknél, ahova lepottyantottak ezeket az embereket, lakhatasra alig alkalmas,
mondhatnam putrikba. A pénz, amit vartak, valamilyen modon eluszott, kis szamban gy,
hogy az tigyvéd elsikkasztotta. Nagyon szigoruan vessziik a letétkezelés szabalyait, hogy
ha egy filléerhez hozzanyul egy itigyvéd, és be tudjuk bizonyitani, vagy megallapitia a
fegyelmi tandcs, az kizarast von maga utdan.”

Volt olyan, ahol uzsoraszerz0dést irattattak ald a végképp elszegényedett tulajdonossal,
kifizettették helyette a tartozast, de 6 nyilvan az uzsorakodlcsont sem tudta fizetni, és akkor
voltaképpen ezzel zsarolva vitték le vidékre, vagy kényszeritették bele egy rossz
lakéscserébe.

Tobb esetben eléfordult olyan, hogy megszorult embernek az arra szakosodott uzsora-
kolecsonzd adott koleson, hiszen altalaban ismerdsok utjan tudjdk azok a megszorult
emberek, akik banktol nem kapnak hitelt, hogy ki az, aki ad. A kolcson fedezete pedig a
kolcsonvevo ingatlana. ,, 4 kélcsonadas az legalis, az ingatlan fedezet biztositasa szintén
legalis, csak nem ugy, ahogy csindljak, hogy a kélcsonszerzodes elkésziil, de késziil egy
adasvételi szerzodés is, amiben a kolcson dsszege elolegnek, vagy foglalonak mindsiil, a
foltupirozott sszeg természetesen. Es megdllapodnak az iigyvéd eldtt abban, hogy a
kélcsont, ha vissza tudja adni az illeto, mondjuk két honapos hataridon beliil, akkor a
szerzodeés az érvénytelen lesz, ha nem, akkor megkapja az addsvételi szerzodésben
szereplo hatralékot, és akkor a kolcsonvevo tulajdonjogat megszerzi a masik fél. De
megkapja ugye, mert egyrészt kolcsonkapta az egyik részt, a masik részt pedig meg fogja
kapni utolag. Ami rossz ebben a konstrukcioban az az, hogy van egy szinlelt adasvételi
szerzodes, az még csak hagyjan, de egy idoben elkeésziil két okirat. Az egyik a szerzodést
folbonto okirat, hogy mi felek felbontottuk az addsvételi szerzodest, és mindenki
megkapta, ami jar neki, tehat visszakapta az eldleget, a foglalot a masik fél. A masik, ez a
még veszélyesebb, szinte egy idoben késziil, hogy én elado készonettel megkaptam a
hatralékos vételarat is, és tulajdonjog bejegyzését engedélyezem. Es mindegyik okirat,
illetve a bejegyzo, bejegyzést engedélyezd okirat, illetve a szerzodest felbonto okirat az

igyvédnél letétbe helyezésre keriil, aki varja, hogy mi legyen. Na most volt ilyen eset,



amikor nem kapta meg, nem tudta megfizetni az ados a tartozasat, a szerzodeésben a
foglalot, vagy eldleget, letelt az a hatarido, és az iigyvéd kiadta ezt a bejegyzést
engedélyezo okiratot a masik félnek anélkiil, hogy meggyozodott volna rola, hogy a
hatralékot megkapta valoban az illeto, mert papiron megkapta, de hat valdjaban nem.
Azzal védekezett, hogy egy masik iigyvédnek adta ki, vagy elutazott, azert adta ki. A masik
tigyvéd meg csak orizte, aztan valahogy mégis kiadta a nem jogosultnak. Tehat ez az tigy
olyan, hogy amire most gondoltam, és amit én vizsgaltam, hogy a mai napig is folyik a
biintetoeljards benne. Polgari iigy is van, de ez a konstrukcio mashol is tapasztalhato volt
még. Ami botranyos volt benne, hogy 50 millios ingatlanrol volt szo, és 3 millio volt a

)

foglalo vagy az eldleg, és a tobbi a hatralékos vételar.’

2./ A masik célcsoport az alkoholbetegek kore, altalaban ingatlan-tulajdonnal rendelkezd
emberek, akik szeretnének pénzhez jutni. A biindzdi kordk megprobaljak eldzetesen
felkutatni a lakastulajdonnal rendelkezd, alkoholista embereket, a kornyezetében
érdeklodnek, megbaratkoznak veliik, ami nagyon gyanus jel, hogy elszeparaljak a
csaladtagjaiktol. ,, Ot nevet is fel tudnék sorolni, amelyik csaldd ilyen lakasmaffia
tevékenységgel foglalkozik csak Budapesten. Ezekben a csoportokban nok is, férfiak is
vannak, és dltalaban a no az, aki megbaratkozik az alkoholistaval, szeretgeti, elviszik a
lakdsukra, etetik-itatjdk, hat csoddlatos, jo a helyzet. Es utdna rabirjik arra, hogy
szerzodest késson, de valos és jo pénzt igérnek érte, elmennek tigyvédhez, at is adjak a
pénzt, de kisérgetik. En mindig mondtam, az iigyvéd figyeljen fol, hogy ha kisérgetnek
valakit nagy szamban. Ugyvéd itt nem tud mit tenni, nagy a bardtsag eladé-vevé kézt, még
ha neki van is egy kis gyanuja, hogy ez valahogy nem jo, de te Pali, te Mari, és igy
tovabb, ilyen nagy bardtsiagban megkotik a szerzédést. A szerzédésben is nagyon jo
veételar van, at is adjak, at is szamoljak az tigyvéd elott, kisérgetik tovabb, az alkoholistat
leitatjak, elveszik a pénzt, aki ott marad lakas és pénz nélkiil. Ez szinte a tipikus.”

Elofordult olyan eset is, hogy a tarsasadg el6szor elment az ligyvédhez szerzodéskotési

szandékkal és kérte az ligyvédet, hogy készitse el a szerzddés tervezetét és adja ki nekik.

Aztan alairattatjak azt a leittasodott emberrel, visszaviszik az ligyvédhez, és kérik, hogy

ellenjegyezze, mivel a masik fél mar alairta. ,, Ez egy nagyon sulyos vigyvédi hiba, mely

magaban hordozza az ilyenfajta biindzés veszélyét, ilyenkor iigyvéd bemegy a

foldhivatalhoz, mire folébred az ember, nincs lakdsa.”. Ebben az esetben, 1évén a

névalairas valddi, nagyon nehéz polgéri perben bizonyitania az dldozatnak, hogy milyen

koriilmények kozt irta 6 ala a szerzddést, hiszen a vevOnek és az eladd kisérdinek az az
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érdekiik, hogy azt mondjék, hogy a sértett atvette a pénzt.

Ezzel ellentétben nagyon konnyli helyzetben van az, akinek aldhamisitottdk a nevét, mert
irasszakérté konnyen megallapitja, hogy hamis a névalairas, és igy a polgari pert
megnyeri. ,,De ahol valos aldiras van, ott mar nagyon nagy baj van, a bizonyitasi teher
azon van, aki allit valamit a polgari perrendtartds szerint, és hat ez nyomorult meg mit

tud allitani.”

Egy példa tigyvédi kozremitkodés melletti ingatlan-visszaélésre. Az iigyvédhez bement a
leend6 vevO azzal, hogy megallapodott egy 92 éves asszonnyal, hogy a 100 millids
ingatlanat eladja neki. Vitt egy szerzOdés-tervezetet €s a mar elkésziilt és alairt szerzodést
ellenjegyeztette az ligyvéddel, majd bekertiilt foldhivatalba a szerzédés. ,, Emogott az allt,
hogy a turpis személy kifigyelte, hogy a lakasban az oregasszony egyediil van, rokonai
nincsenek. Folhivta a rendorséget, kozerdekii bejelentést téve, hogy a néni udvaraban
lopott gépkocsik szétszerelésével foglalkoznak. Hat a rendorség kiért rendorségi kocsival
— 0 valosziniileg a tavolbol figyelte a rendorok mozgasat -, és hat megnézték, ott viragos
kert van, abban az udvarban jarmii nem allhatott, pardon dtvertek minket, csokolom néni,
el. Megjelent ezt kévetéen egy jol 6ltozott uriember a néninél, dosszié a kezében, és hat 6
a rendorfonok, 6 kiildte ki ezeket az embereket, elnézést kért a zavarasert, hat ugye ez
kotelesség, meg kell tenni. Es azt mondta a néninek, hogy a rendérék egy hibdt kovettek
el, mivel nem irattak ala a nénivel a jegyzokényvet, hat ilyenkor jegyzokonyvet is fol kell
venni. No de hat néni itt van egy iires lap, tessék aldirni, kérem a személyijét, irja ala, és
majd én kitoltom, visszahozom a személyivel egyiitt, mert nem érek ra. A néni szépen
aldirta a papirokat, aztan az lett neki gyanus, hogy nem kapja meg a személyit, nem jon
vissza az a jol oltozott ur.”

Ebben az iigyben az ligyvéd feleldssége egyértelmiien megallapithatd volt, mert az iires
papirlapra valaki odairta a szerz0dés szovegét, a néni neve ala, hogy elado, és ezt vitték az
iigyvédhez. Nyilvanvaloan sulyos iigyvédi hiba, hogy egy 92 éves nd gy nyilatkozik
szerzOdésben, hogy a 100 millio forintos vételarat atvette és 6 nem ragaszkodik a az idds
asszony el6tte valdo megjelenéséhez.

Egyébként még kis értékli ligyleteknél is ragaszkodnia kell az iigyvédnek a felek
személyes megjelenéséhez, és meg kell vizsgalnia, hogy mi a szerz6do felek tényleges

szandéka.

3./ A kovetkezd aldozati kor az idds, hiszékeny lakastulajdonosok kore. A tartds ¢€s



¢letjaradéki szerzodések veszélyességére hivja fel a figyelmet. Ez is ugyanaz az eset, hogy
folkutatjak az ilyen elesett embereket, akik lakéssal rendelkeznek. Egy jobb kdrnyezetben,
ahol magantulajdonban all6 lakasok, villak, hazak vannak, élelmiszerboltokban kifigyelik,
kifiirkészik az ilyen embereket, €s bizalmukba férkdznek. ,, Nagyon konnyii, veszem a kis
batyujat, folkisérem, segitem ot, jaj, de aranyos vagyok, mdsnap is talalkozunk, megint
segitek, hogy tetszik élni, na én legkizelebb viszek egy kis siiteményt, .... becserkészik. Es
utana jon az, hogy hat milyen jo lenne, ha mi egymdssal mar tobb hetes szeretet utan,
tartasi szerzodést kotnénk, vagy életjaradéki szerzodést, vagy tartassal vegyes életjaradéki
szerzodest, hogy el is tartom, pénzt is adok. Hat nagyon tetszik az idos embernek, holtdig
benn maradhat a lakasban, és csak haldla utan - gondolja 6 - lesz a lakas tulajdonosa az
eltarto. Nem igy van, mert tartasi szerzodesnél, és életjaradeki szerzodésnél mar rogton
dtmegy a tulajdonjog az illeto részére. Nem ugy, mint az oroklési szerzédésnél, ahol csak
az eltartott haldla utin szall at a tulajdonjog.” Altalaban ezek az emberek a tartasi és
¢letjaradéki szerzodést kedvelik, nyilvan nem akarjak megvarni az idés személy halalat, és
csak ez az egyetlen jO megoldas van szdmukra, hiszen azutan azt rogton tovabb
értékesithetik. Ami nagyon nagy iigyvédi hiba ilyen esetekben, hogy nem kotik ki a tartas,
vagy életjaradék biztositasara a tartasi, illetve életjaradéki jogot, ami teherként bejegyzést
nyer az ingatlan-nyilvantartasba. Van, amikor nem kotik ki még a holtig tartd
haszonélvezeti jogot sem, ami szintén bejegyzést nyer az ingatlan-nyilvantartasba, csak
egy haszndlati jogot alapitanak, ami nem keriil be a foldhivatalba. Volt olyan eset is,
mikor hozzajarult az idés ember, hogy az 6t megilletd — mar bejegyzett — haszonélvezeti,
vagy tartasi jogokat tordljék, mivel olyan jo a baratsag az eltartd és kozte. A kovetkezd
IépcsO, mivel mar tehermentes ingatlan van az azt megszerzd tulajdonosnal, hogy meg
kell szabadulni az eltartottol. ,, Tobb esetben lattam azt, hogy leviszi az eltarto az idés
eltartottat leviszi egy ismeroséhez vidékre, vagy az eltartott rokondhoz viszi, akit amugy is
mar régen szeretett volna megldatogatni, leviszi azzal, hogy folujitom a lakdst nénikém,
bacsikam, de mire visszajon, csodaszép lesz a lakas. Volt olyan is, hogy adott 35-40.000.-
Ft-ot a rokonnak, ami erre a két hétre boven elég, joviink a bdcsikaért, nénikéért. Nem
jott, nem jott, ott maradt a rokon nyakan, vagy egy ismerdos nyakan az idds ember, és gytilt

1

az ilyenfajta ember szama.’

4./ Tovéabbi aldozati kor lehet még a gondnoksag ald helyezés nélkiili cselekvoképtelen
emberek kore. Ezeket is folkutatjdk valamilyen moédon (pl. korhazban), és ezek a

szerzodések is ligyvédi kozremiikodéssel kottetnek, €s fegyelmi uton sem vizsgalhatok,
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mert 2-3 év mulva deriilnek ki, amig valami rokon észreveszi a visszaélést és ilyenkor mar
nehéz az okiratszerkesztés koriilményeinek vizsgéalata, azaz hogy mennyire volt
beszamithato allapotban akkor a tulajdonos. Van olyan személy, akinek a leépiilése az
utols6 honapokban, az okirat-szerkesztés utan torténik. Az orvos-szakértd sem tudja teljes
bizonyossaggal megallapitani, hogy a szerz6déskotés idején is beszamithatatlan allapotban
volt-e a tulajdonos. ,, Bar nekem volt egy olyan iigyem, ahol erre hivatkozott a
cselekvokeéptelen személy rokona. Arra kértem, hogy hozza el hozzam a rokont. Egy
agyvérzésen keresztiilesett ember volt az illeto, akivel alig tudtam kommunikalni. Na most
ez volt példaul az egyik olyan ember, aki tartdsi szerzodest kotott, kijatszottak, és a
jogokrol is lemondott késobb, barmit szinte alairathattak vele. Ez az okirat-szerkeszto
sincs mar a kar tagjai kozott. Tehat nagyon ramegyiink ezekre a dolgokra, hogy legalabb

szerény eszkozeinkkel tisztitsuk meg a kart.”

A Budapesti Ugyvédi Kamara elndke altalanossigban megfelelének tartja a jogszabalyi
hétteret. Igy megfelelé — ami a legfontosabb - az irasbeliség megkdvetelése, ami nem
nyilvanvalo, mert 1étezik olyan allam, ahol ez nincs igy. Hazankban bevalt a hiteles ingatlan-
nyilvantartds, ami szintén nem mindenhol miikddik, hanem valahol csak a szerzédéseket
tartjak nyilvan. Bevalt az a jogszabalyi rendelkezés, hogy a tulajdonjog bejegyzésé¢hez
kotelez6 tligyvédi ellenjegyzés vagy kozjegyzOi kozremiikddés sziikséges. Az adasvételi

szerzOdéseknek a dontd részét azonban az ligyvédek készitik Magyarorszagon.

Az ingatlanokkal kapcsolatos visszaélések - véleménye szerint - nem elterjedtebbek, mint
altaldban a vagyon elleni blincselekmények. A sértetti kor egy jol megszervezett tarsasag,
amelyik az érdekérvényesitésben tudja a hangjat hallatni, mas sértetti csoportokkal szemben.
Példaként a gépjarmiilopasokat hozza fel, hiszen a gépjarmiivek értéke is tobb millié forint,
sokkal gyakoribb bilincselekmény, ennek ellenére nincs szervezett tarsasaga a gépkocsilopas
karosultjainak, holott a sértettek teljesen vétlenek abban, hogy bilincselekmény aldozatai
lettek. Ezzel ellentétben az Gn. lakdsmaftias biincselekmények esetén megfigyelhetd bizonyos
aldozati, sértetti kdzremiikodés. Valodi lakdsmaffids ligynek azt tekinti, amikor az aldozat
teljesen vétlen, ez pedig tipikusan az az ligy, amikor valakinek az ingatlanat eladjak anélkiil,
hogy tudna réla (hamis igazolvannyal, bekoltoznek bérloként, stb.). Az is lakasmaffias
tigynek van ugyanis kikidltva, ahol a sértettnek koriiltekintdbbnek kellett volna lennie, ezek az
uzsorakoleson és az ingatlan fedezetként valo lekotése. ,, Ugyanis azt kénnyii mondani, hogy

amikor nekem pénzre van sziikségem, kiilonbozo okokbol, mondjuk egy vallalkozast akarok



felfuttatni, és a bankban macerasnak tartom, ezért folveszek maganszemélytol kolcsont, és a
jo isten tudja miben bizva azt mondom, hogy nem baj, nyugodtan lekétom a sajat
ingatlanomat, vagy megkérem — ez még rosszabb — az ismerosomet, hogy add fedezetkent az
ingatlanodat, mert vigyis majd vissza tudom adni a kélcsont. Es aztan amikor nem tudom, és
elviszik az ingatlan fedezetet, akkor kiabalok, hogy itt a lakdsmaffia, és elvitték az
ingatlanomat. Tehat azt kicsit elobbre kellett volna hozni a koriiltekintést.” Ezért 0gy
fogalmaz, hogy ,kicsit til van tupirozva”, tehat az esetek szdma elenyészd, ez az
orszaggyllési vizsgalobizottsagnal nyilvanvalova valt, hogy a fOvarosban a szdzezres-
tobbszdzezres nagysdgu ingatlanforgalom ezrelékében sem kimutathaté az ingatlan-
visszaglés, az csupan néhany tizes nagysagrendben van. A biintetéeljarasok szamat illetéen

pedig tiz koriilirdl tudnak 6sszesen €s kb. htsz ligyrdl, amiben jelenleg nyomoznak.

Az ingatlannal valé visszaélések kialakuldsanak az az oka, hogy a rendszervaltds utin
megindult a rohamos ingatlan tulajdonba adéas. Ennek két negativ hatdsa volt, az egyik az,
hogy 6sszeomlott a foldhivatal, és egy tobb éves elmaradas keletkezett, amit most probalnak
behozni. ,, Egyszeriien nem lehet, hogy egy foldhivatali rendszer, amely arra szolgalt, hogy
tizezer szerzodést regisztral évente és egyszer csak odaontenek elé évente 300.000-et, azt is
megoldja”. A masik negativ hatdsa pedig az, hogy olyan személyek lettek hirtelen
tulajdonosok, akik a tulajdonosi jogosultsagokkal és kotelezettségekkel nincsenek pontosan

tisztaban, azaz nem tudjak, hogy tulajdonosként mire kell figyelni.

A megkérdezett szerint a "lakdsmaffia" fogalma egy bulvar-kifejezés, amely mogott nincs
semmiféle jogi tartalom, mert ezek a cselekmények nem szervezettek, bar van néhany olyan
csoport az orszagban, akikrél elmondhatd, hogy szervezetten kovetnek el visszaéléseket.
"Ezek egy része azok a kolcsonadok, akik uzsorakamatra adnak kélcson, amit persze sosem
kitelezé felvenni. Es ingatlan fedezetet kérnek, vagy kovetelnek, amit bizonyos értelemben
meg kell érteni, Magyarorszagon ugyanis kovetelést lényegében nem lehet behajtani." Egytéle
csoportot tart igazan veszélyesnek, akik magatehetetlen idéseket vesznek ra szerzddések

alairasara, vagy kifejezetten olyanna teszik, hogy ne legyen belatasi képessége (pl. leitatjak).

Az ligyvédek felelésségét harom csoportba osztja:

1./ az ligyvéd is vétlen, tehat 6t ugyantigy becsaptdk, mint a vevot. Példaul hoztak egy
hamisitott igazolvanyt és nem tudta, és nem is ismerhette fol, hogy az hamis, azaz ennek

felismerése nem volt tdle elvarhatd. Az elvarhatdsag alatt azt kell érteni, hogy az ligyvéd
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2./

3./

megnézi, hogyha nala egy 18 éves ir ald, akkor ne legyen egy 60 éves ember fényképe a
személyi igazolvanyban, mert akkor annak fel kell tlinnie. Ebben az esetben az tigyvéd is
aldozatnak tekinthetd.

az tugyvéd gondatlanul jar el, amikor nem szandékosan nyUjt segitséget egy
blincselekmény elkdvetéséhez, de a szakma szabalyait megszegve jar el, példaul nem kéri
ki a foldhivataltol a hiteles tulajdoni lapot, nem veti Ossze az igazolvany adataival, €s
adott esetben igy felfedezhette volna a hamisitast. Leggyakoribb, hogy az iligyvéd nem
tartja be az ligyvédi torvény 27. szakaszaban eldirt okirat-szerkesztési szabalyt, azaz nem
az liigyvéd elott irjak ala a szerz6dést, hanem az ligyvédek az elkészitett szerzodést kiadjak
a keziikbél alairatas végett. Ez a leggyakoribb tigyvédi vétség. Igy eléfordulhat, hogy egy
leitatott emberrel, vagy mas okok miatt beszamithatatlan személlyel alairatnak egy
szerzOdést, és az ligyvéd azt ellenjegyzi, majd a fo6ldhivatal bejegyzi a tulajdonjogot. Van
olyan hiba is, hogy mas szerz6dését, illetve mas altal készitett szerzddést 1at el tigyvédi
ellenjegyzéssel és szintén kiadja aldirdsra, vagy mar aldirtan elfogadja és ellenjegyzi.
Mindketté nagyon sulyos fegyelmi vétségnek mindsiil, ami az esetek nagy tobbségében
kizarast, felfliggesztett kizarast, vagy nagyon magas 0sszegll pénzbirsagot von maga utan.
A fegyelmi hatdrozatokat publikdljak a kamara hivatalos lapjaban, és az elmult hdrom
¢vben, amidta ez a jelenség a felszinre keriilt, a kamarai rendezvényeken, és egyéb
csatornakon keresztiil gy6zkodik az iigyvédi kart, hogy nagyon kell vigyazni.

az ugyvéd szandékosan kovette el a bilincselekményt. Az ligyvédi karban az elmult
¢vekben koriilbeliil négy-6t olyan iigy volt, ahol arra volt adat, hogy az iigyvéd
szandékosan segitséget nyljtott a lakasmaffias tigyekhez. Latta, hogy akit odahoznak az
nem beszamithatd, mégis ellenjegyezte a szerz0dést, vagy ,,nagyon durva lakas-uzsords

kolesonokbe belement”.

Emellett természetesen fennall az igyvéd kartéritési feleldssége még gondatlan kdzremiikddés

esetén is, ennek biztositasara szolgdl a feleldsségbiztositas, mely az ligyvédi névjegyzékbe

valo bejegyzés feltétele.

Biintetdligyek induldsa esetén, tehat ha ligyvéd ellen biintetdeljards indul, a nyomozast

meginditd renddrségnek kotelessége bejelenteni az ligyvédi kamaranak, hogy mely ligyveéd

ellen, mi miatt, milyen eljaras indult. Ugyanakkor, a biintetd iligyet befejez0 hatosag, vagy

birosag a végeredményrdl is tdjékoztatja az ligyvédi kamarat. Polgari ligyekben semmiféle

atjaras nincs az tigyvédi kar, és a birdsag kozott. Eszlelték ugyan, hogy egy-egy iigyvédhez

csapodnak ilyen gyanus szerzddések, és ilyenkor azért fokozottabban vizsgalnak mindent, ami



az okiratszerkesztéssel 0sszefliggésben van ¢és ezek mar el is mentek a karbol.

,Sokszor folmeriilt a foldhivatalnak a felelossége, és nem hiszem, hogy nekem kéne pdalcat
torni, vagy a masik végletbe fogadatlan prokatorként megvédeni. A foldhivatalnal sok-sok
probléma volt, és van is a munkaban, elsésorban az elmaradds miatt. Na most az elmaradas,
tehat a nem naprakészség, az nem vitas, hogy a visszaélés melegagya.” A legfobb probléma
az ugynevezett ,, széljegy-torténet”’, azaz hogy nem naprakészen tartja nyilvan a foldhivatal az
ingatlan tulajdonosait, ugyanis eléfordul, hogy még egy 20 évvel ezeldtti személy szerepel
azon tulajdonosként, bar azdta tobbszor cserélt gazdat az ingatlan, és ez csak ugy be van irva
a tulajdoni lap elejére és ezen kiviil egyéb szerzddések is szerepelnek még, amikbdl az
igyvédnek meg kellene allapitani, hogy jogszerii volt az atruhdzas, vagy nem. ,,Ha azt
mondanank az iigyvédeknek, hogy ahol nem naprakész a telekkonyv, és nem allapithato meg
hiteles tulajdoni lap alapjan, hogy ki a tulajdonos, ott nem lehet szerzédest csindlni, ez
ellehetetlenitené az ingatlanforgalmat és megbénitana a gazdasagi életet. Ha azonban nem a
kozhiteles nyilvantartasban feltiintetett tulajdonossal kétok szerzodést, akkor az egy
borzalmas kockazatos tényezo, mert a foldhivataltol, az allami szervtol az iigyvednek kell
atvallalni azt a dontést, hogy az tigyintézo a hozza benyujtott szerzodés alapjan - majd ha
végre sorra keriil nala — atvezeti-e a tulajdont. Tehat itt a foldhivatalnak az elmaraddasa az

jelentos problémat okozott.”

Az ligyvédség altalaban tadmogatja azt a javaslatot, hogy az ingatlan-nyilvantartds biroi
feliigyelet ala keriiljon, mert az - minden probléma ellenére - nagyobb hitelességet biztosit a

nyilvantartasnak.

Az allam felel6sségét is hangsulyozza, hiszen az ingatlan visszaélések aldozatainak a
legnagyobb része egyediilallo, idés ember, akik a nyugdijukbol nem tudnak tisztességesen
megélni, és igy keriilnek olyan kiszolgaltatott helyzetbe, hogy még a lakas rezsijét sem tudjak
fizetni.

"Na most ez egy szocidlis probléma, amit egy jol miikodo allamnak fel kellett volna ismerni,
hogy odaadtam tulajdonba a lakast valakinek, aki ott van egyediil, egy 40.000.-Ft-os
nyugdijjal, amibol a lakas részletét, a kozos koltséget és a rezsikoltséget is ki kell fizetni. Ezt
nem tudja fizetni, igy elobb-utobb kiszolgdltatotta valik. Ezt fol kellett volna térképezni,
megfelelo idoben rajonni, és akkor megoldast talalni, pl. ugy, hogy életjaradékot ad az

dllam/onkormanyzat, cserébe visszaszall red az ingatlan tulajdonjoga.”
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Mivel ez nem igy tortént, ezek az emberek potencidlis aldozatokka valtak. "4 baj akkor van,
amikor példaul az oroklési, tartasi vagy életjaradéki szerzodés kotelezettje - akit nevezhetiink
biinézonek is - olyan kapzsi, hogy nem elégszik meg ezzel, hanem szeretné el is intézni minél
elobb az idés embert, ha nem is a halalba, de legalabb, hogy koltézzon ki az ingatlanbol. Hat
egy-keét ilyen iigy volt, ami én elhiszem, hogy borzolta a kedélyeket, de hat ezt meg lehetett
volna elozni, hogy ha pl. az 6nkormanyzat ezekkel az egyediilallo idosekkel valamilyen modon

torédik."

Nem tartand helyesnek, hogy az aldozatoknak egy csoportjat csak azért, mert van néhany
sz0szolojuk ¢€s a sajtdt igénybe veszik, kiemelnének és kartalanitananak mas vagyon elleni
blincselekmények sértettjeivel ellentétben. ,,Nem tudom, miért igazsagosabb azt
kartalanitani, aki folvett egy uzsorakélcsont, és odaadta a baratndje a lakdsat, majd elviszik
az ingatlant. A birosag mar otszor hozott itéletet, hogy ez van, ez a jogszeri dontés, és akkor
a sertett még mindig a birosag elott tiintet, hergeli a kozvéleményt a birosag ellen, holott a
birosag tette a dolgat, és utana még azt mondja, hogy nekem jar, hogy az allam kartalanitson,
holott & volt a felelétlen, mert odaadta az ingatlanat fedezetként.” Elfogadja, hogy ha egy
allamnak van arra anyagi fedezete, hogy a blincselekmények aldozatainak segitséget nyujtson,
akkor ezt tegye meg, de azt nem tartja igazsagosnak, ha preferal egy csoportot, €s most azért
mert 0k tobbszor tiintetnek, nekik valamilyen mdédon magasabb, vagy tobb dsszeg jutna ebbol
az egyébként nyilvan nem sok pénzbdl, ami erre a célra jut.

1.2. Egy vidéki iigyvéd

A felkeresett vidéki ligyvéd az ingatlan-nyilvantartasi €s a tulajdon-atruhazasra vonatkozo
szabalyokat megfelelének tartja. Adasvételi szerz6dés megkdtésekor ,, hozott anyagbol
dolgozik”, de, hogy valami valddi garancia legyen emogott, ezért mindig azt kéri a felektol,
hogy egyiitt menjenek el a foldhivatalba és kdzdsen kérjek ki a hiteles tulajdoni lap masolatot.
Manapsag gyakori, hogy az ingatlan tulajdonjogénak megszerzéséhez valamilyen hitelintézeti
kolesonre is sziikség van, ilyen esetben azt tanacsolja a feleknek, hogy kozdsen menjenek be a
pénzintézethez is, €s ott a vevl hitelképességérdl az eladd is meggydzddhet. "Az neki jelent
egyfajta megnyugvast, mert van ez a bankkozi lista, ugynevezett feketelista - a BAR-rendszer
-, mely azon adosok nyilvantartasara szolgal, akiknek a pénzintézetekkel szemben lejart

tartozasuk van."

Az ligyvédi miikodése soran nem taladlkozott ingatlan-visszaélésekkel, "de mindenesetre volt



mar ugy, hogy volt, aki azt mondta, hogy ugyan minek ez a nagy felhajtds, hat ezt van aki
megcsinalja sokkal egyszeriibben."

A sajtobol értesiilt az elhiresiilt békéscsabai lakdsmaffia-ligyrél, mely jelenleg nyomozati
szakban van. A napi gyakorlat soran felfigyelt a végrehajtasi eljarassal kapcsolatos sok-sok
problémara, elsésorban is a becsérték megallapitdsanal. "Akik hozzam fordulnak, sokszor azt
mondjak, hogy tisztességtelennek érzik a végrehajtoknak az eljarasat, meg tényleg
okvetetleniil is ésszerii kétségeket ebreszt a becsértéek alacsony meghatarozasa. Tehat itt
nyilvan nem merek tényallitasként semmit sem most kijelenteni. Azt mondjak, hogy vannak
olyan ingatlanhiénak, akik azt figyelik a birosagi hirdetotabldakon, hogy hol, mikor lesz
arverés, és esetleg ezek megkapjak a drotot mar a végrehajtotol, tehat esetleg feltételezik azt,
hogy a végrehajto valami kis jutalékot is kap azoktol, akik arverésen eldszeretettel, és

gvakran vasarolnak. Sokan vannak, akik a rossz nyelvek szerint ebbdl élnek."”

Az ingatlan visszaélések kialakuldsat ugyanazzal magyardzza, ami a Budapesti Ugyvédi

Kamara elndkénél és fegyelmi fobiztosanal mar ismertetésre kertilt.

A megkérdezett ligyvédekhez hasonléan 6 is gy véli, hogy elképzelhetetlen, hogy - mas
nyugat-eurdpai orszagokhoz hasonléan - hazankban is csak kozjegyzOk készithessenek
adasvételi szerzodéseket, mivel nagyon kevés a kozjegyzd €s egyébként is ugyanolyan

jogaszok, mint az ligyvédek.

Az tigyvédi irod4ja is részt vesz a Nép iigyvédje programban, sokan fordulnak hozzajuk, akik
"vegiil is a békéscsabai irodaban kétnek ki, mert sajnos ebben a térségben orszagos atlagot
meghaladé a munkanélkiiliség, meg sokan élnek nagyon nehéz koriilmények kozott. Es hat
persze 8k is azért rakényszeriilnek a jogi szolgdltatdsok igénybevételére. Es sokan, hogy ha
hozzam fordulnak, akkor nem nagyon tudndk megfizetni a jogi szolgaltatas ellenértékét, én
persze igyekszem segiteni. Ez egy nagyon hasznos dolog, a koltségvetésben erre félre van téve
egy keret, és akkor azt mondhatom, hogy nekem mindegy, hogy az dllam, vagy az iigyfél fizet,
de valaki viszont fizessen, mert ebbdl élek. Es akkor azt mondhatom az ilyen nehéz
koriilmények kozott élo, vagy barmi okbol szorult helyzetben lévé embereknek, hogy menjenek
be a hivatalba, és akkor ott igazoljak a jovedelmi, vagyoni viszonyukat, és a raszorultsag
tényét, és aztan kapnak egy engedélyezo hatdrozatot, visszajonnek, akkor lenyegében az dallam

kontojara tudok segitséget nyujtani nekik.” Az allam altal fizetendd oradij kb. kétezer forint.
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2. A kozjegyzok vélekedése az ingatlan-visszaélésekrol

2.1. Magyar Orszagos Kozjegyz6i Kamara

Az ingatlanokkal kapcsolatos visszaélések nem elterjedtebbek, mint altalaban a vagyon elleni
blincselekmények, az elkovetési magatartasok kiilonbozdek, ezt az Orszagos Kriminoldgiai
Intézet egy 2004-es jelentésében meg is allapitotta, és mindenki szdmara hozzaférhetoen
kozzé tette. Léteznek ilyen visszaélések, és ezek ellen fol kell Iépnie a jogalkotonak is a

sziikséges eszkozokkel.

A Magyar Orszagos Kozjegyz6i Kamara elndkének véleménye szerint az ingatlannal valo
visszaélések nem a rendszervaltdshoz, hanem inkdbb az ingatlanok tulajdonosi strukturdjanak
a valtozasadhoz kothetdek. Kordbban ugyanis tandcsi bérlakasok voltak, ott a tulajdoni helyzet
teljesen egyértelmii volt, az dnkorményzat a tulajdonos, a lakdk pedig a bérlok. Ezeket az
ingatlanokat kizarolag az Onkormdnyzat volt jogosult eladni, ami egy jol ellendrizhetd
tulajdonos volt, meghatarozott képvisel6kkel. Amikor ezeket a lakdsokat megvasaroltak a
bérlok, akkor nagyon kiilonbozé vagyoni helyzetli emberek jutottak ingatlantulajdonhoz,
rdadasul egy nagy értékli tulajdonhoz, és egy résziikk nem akarta, masik résziik pedig nem
tudta fenntartani. Nem is voltak igazan folkésziilve arra, hogyan kell tulajdonosként
viselkedni egy ingatlannal kapcsolatban. Igy nagyon sok ilyen cselekmény annak is
koszonhetd volt, hogy az emberek hiszékenyek voltak, és alaptalanul biztak meg masokban,
amit ki is hasznaltak bizonyos biin6z61i csoportok. A tulajdonosi struktira megvaltozasahoz
volt kothetd ez a fajta biincselekménytipus, tehat az ingatlanokkal elkovetett csalasok, és
ahhoz, hogy az Uj tulajdonosok nem szoktdk meg ezt a szerepet, igazabol nem tudtak, hogy
tulajdonosként mi az a gondos magatartas, amit tanusitaniuk kellene a sajat érdekeik, vagy a

tulajdonuk megvédése érdekében.

A lakdsmaffia fogalmat szintén csak egy bulvarijsdgban hasznalt kifejezésnek tartja, mivel
ezek a csoportok nem alakitottak ki egy egységes blnszervezetet. "Ezt a kifejezést
ragasztottak ra, tehat innentol kezdve, hogyha azt halljuk, hogy lakasmaffia, akkor 4-5 féle

elkévetési magatartas jon elo ezzel azonositva.”

Harom elkovetési modot emlit:




1./ Hamis személyi okmanyokkal vagy hamis tulajdoni lap alapjdn kotott szerzddések.
Eléfordulhat az, hogy egy blin6z0 kinéz egy ingatlant, tudja, hogy oda nem jarnak a lakok,
illetve nem is lakik benne senki. Kér egy tulajdoni lapot, a tulajdonos személyi adataival
készittet egy jO hamisitvanyt, és akkor ezzel a hamis személyi okménnyal 1ép fel.

A kozjegyz6i miikddése sordn mar talalkozott ilyen esetekkel, nevezetesen valdtlan
tartalmt tulajdoni lappal, amit az tligyfelei fénymasolatként mutattak be az ligyletkotést
megeldzden. "Szerencsére azonban immadron minden kézjegyzoi irodaban hozzaférheto a
TAKARNET rendszer, mellyel a kozjegyzo hiteles tulajdoni lapot tud lekérni, és minden
olyan iigyletnél, amikor kozjegyzoi okiratban valosul meg az ingatlanra vonatkozo
valamilyen jog alapitasa, legyen az adasvétel, vagy zdlogjog alapitasa, akkor azt mindig
le kell kérdezni a TAKARNET-rél. Igy néhdny esetben sikeriilt elkeriilni a félreértéseket.”
Ilyen esetekben a kozjegyz6 megtagadja a kozremitkddést, azonban tovabbi jogi 1épéseket
azért nem tud tenni, mert sokszor faxon kiildik el neki az iratokat, ezért legfeljebb annyit
tehet, hogy jelzi a fax kiilddjének, hogyha 6 volt a jogosult, akkor tegye meg a sziikséges
Iépéseket. Ilyenkor a tulajdonos, tehat aki a valotlan tartalmu tulajdoni lapot produkalta,
nem jelent meg elbtte egyik esetben sem, mert mar az elején sikeriilt ezeket kisziirni. "fgy
nekem feljelentési kotelezettségem nem volt, hiszen magat az elkovetot sem tudtam
azonositani. Evente 4-5 alkalommal fordul el az iroddmban, amirdl tudomdsom van."
Ugy véli, hogy a jogalkalmazok alapvetSen felkésziiltek ezekre az esetekre, tehat mindent
megtesznek annak érdekében, hogy ezeket a visszaéléseket kiszlirjék, de a jo hamisitvany
ellen nem védettek. Hallott olyan {gyrél, hogy wugyanazzal a hamis személyi
igazolvannyal jart el egy csal6 ligyvéd eldtt, kozjegyzo eldtt, birosag eldtt lefolytatott egy
pert, rendorség elott eljart, ahol tobbszor kihallgattak sértettként, és a végén - egy masik
eljaras eredményeképpen - kidertilt, hogy ezek a személyi okmanyok hamisak voltak. Ez
egy olyan j6 hamisitvany volt, amirél még egy okmanyszakértd sem tudta megallapitani,
hogy hamis, csak egy madsik nyilvantartasbol lehetett megtudni, hogy ezeknek az
adatoknak nem ez a személy a tulajdonosa. "Tehdt van olyan szintii visszaélés, amit
jogalkalmazo, legyen az biro, kézjegyzo, vagy akar iigyvéd, nem képes kisziirni elso
korben."

Gyakran eldfordul, hogy a felek kérik a kozjegyzot, hogy az adésvételi szerzddésben
szerepld vételar ne a valés vételar legyen. Ezt a kozjegyzd elutasitja, ez ugyanis

adocsalasnak, vagy illetékcsalasnak mindsiil.

2./ Akarathibéas szerzddések. Ezeknek a hattérében mindig valamilyen iigylet, rendszerint
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uzsorakodleson huzodik meg, és nem ezzel mennek az ligyvédhez, kozjegyz6hoz, hanem
egy adasvételi szerzddést kotnek az egyébként zalogtargyként szerepld ingatlanra. Ez
esetben egy szinlelt szerzodést kotnek, aminek az a vége, hogyha nem fizet az ados, akkor
birtokba kell adnia az ingatlant. Ilyen esetben a hitelezd tulajdont szerez, holott ha
zalogszerzddést kotottek volna adasvételi szerzodés helyett, akkor a tulajdonszerzés nem
ilyen egyszerlien megy végbe, hanem megindul egy eljaras, és végrehajtds keretében
értékesitik az ingatlant, és a vételarbol megkapja a kovetelését a hitelezd. Azonban ha ez
uzsoraszerz0dés, akkor az uzsorakamatot nyilvin nem kapja meg a hatosagi eljaras
keretében a hitelezd, mivel ezen eljarasban a tényleges tartozast kell visszafizetni, a
fennmarado Osszeg pedig a tulajdonost illeti.

Van olyan eset is, amikor kényszerrel, fenyegetéssel vesznek ra valakit, hogy adasvételi
szerzOdést irjon ald. Ez szintén nem feltétleniil nyilvanvalé az adasvételi szerzOdést
készité ligyvéd, vagy kozjegyzé szamdra, hiszen ha a felek egyiittesen kijelentik az
adasvételi szerzOdést szerkesztd tligyvéd vagy kozjegyzd eldtt, hogy megallapodtak a
vételarban és egyéb feltételekben, akkor a kényszer nem vehet6 észre. Ez a helyzet akkor
is, ha valakit fenyegetéssel ravettek arra, hogy valamit alairjon, akkor az alairas helyén

nem fogja ezt tudomasara hozni annak a hatésadgnak, vagy ligyvédnek, aki eldtt ezt alairja.

3./ A tobbszori eladas vagy terhelés, mely szintén egy tipikus elkovetési magatartas. "Erre fel
lehet késziilni az adasvételi szerzodéssel, tehdt lehet azt mondani, hogy eldllhat a vevo
akkor, ha az elado tehermentességi nyilatkozata valotlan, és ezt a vevo tulajdoni lappal
igazolja. Ebben az esetben azért kozjegyzoi okiratban elég jol lehet biztositani azt, hogy

az atadott foglalo, vagy az atadott vételareloleg végrehajthatoan visszaveheto legyen.”

Az elkovetési modok alapjan két aldozati kort kiilonit el:

1./ Az ingatlanok tulajdonosai, akinek az ingatlanidt hamis személyi okmanyokkal, avagy
akaratukon kiviil probaljak eladni. A hamis okmanyok altal elkdvetett biincselekménynek
barki lehet dldozata. Akiket megfélemlitenek, azok nem feltétleniil csak a rossz anyagi
koriilmények kozott €16k lehetnek, hanem a biinozdok altalaban az emberi hiszékenységre
alapozva, a gyors ¢és konnyli haszonszerzést kinaljak fol, és ezéltal ejtik dket tévedésbe,
vagy valami téves feltevés alapjan ruhdzzak at az ingatlant. Altaliban azt mondjak,
hogyha teher van az ingatlanon, tehat bankhitel, vagy valami ilyen tartozas biztositékaul

lekotottek, akkor kevésbé vonzd az ingatlan a bliindzoknek, mert akkor eggyel tobb



személy figyel az ingatlanra. A zalogjogosultak, tehat a bankok folyamatosan ellenérzik,
hogy fennall-e még a zdlog, nem tortént-e valami az ingatlannal, nem idegenitették-e el,
stb., ott tehat kisebb a veszély. "De ezt igy nem lehet mondani, hogy csak az elesettek,

vagy csak a rossz kériilmeények kozott élok valhatnak dldozatta."

2./ Azok a jogéaszok, vagy azok a hatosagok, akiknél ezekkel a hamis iratokkal probalkoznak,
¢s igy félrevezetik Oket, igy a foldhivatal, vagy az az iigyvéd, vagy kozjegyzo, aki
kozremiitkodott ebben. "Ok is inkabb dldozatnak tekinthetdk, életszertitlen ugyanis, hogy
valaki a nevét adja egy ilyen hamis iigylethez, hiszen mondjuk egy addsvétel esetén, a
szerzodest ellenjegyzo iigyvéd az elso, akit a csalds kapcsan el lehet érni, jollehet a csalo

sajat magarol nem szolgaltat adatokat a nyilvantartas szamara."

Az tigyvéddel ellentétben a kozjegyzd - a birésaghoz hasonldan - egy hatosag, ezért ez egy
zart kor, Gigy, mint a birdk esetében is. Ha a kdzjegyz0 irodajanak nincs meg az a stabilitasa,
ami a biztonsagos adatkezelést, a biztonsagos ligyintézést garantalja, akkor a kozjegyzoi iroda
nem milkkddhet. A kozjegyzok szdma akkor novelhetd, ha a statisztikdk indokoljék, hogy pl.
megnétt az ligyszam. "Nemrég volt egy nagyaranyu, 20%-os bovités azért, mert a
jelzdloghitelezés nagymértékben nott. Ezeket az allasokat most toltotték be, meg kell tehat
varni, hogy ezekkel mi lesz a helyzet, az okiratok ugyanakkor csokkentek. Igy a kozjegyzbi
kamara, amelyet az igazsagiigy-miniszter feliigyel, ilyen alapokon boviil, és az, hogy ez igy
tortenik, jelentos szerepet jatszott abban, hogy ilyen biincselekmények miatt kézjegyzot nem
vontak eljaras ala."

Csupan egy kozjegyzo esetében talaltak akarathibas szerzodéseket és itt fegyelmi mulasztés
megallapithatd volt, de ez nem érte el a bilincselekmény szintjét, de nem lehetett
megallapitani, hogy a kozjegyzé bilincselekmények elkdvetéséhez nyujtott szandékosan
segitséget. Ez azzal is magyardzhato, hogy "az adasvételi szerzédéseknek csak egy toredékeét
kotik kozjegyzonél, igy aki gyorsan, csalas utjan meg akar szerezni egy ingatlant, annak nem
jo a kozjegyzo. A kozjegyzohéz akkor mennek, ha pont az a helyzet, hogy halasztott
adasvételrdl van szo, tehat nem rogton adom at, nem régton fizetem ki, viszont ezt a halasztott
teljesitést ugy akarom biztositani, hogyha barki megszegi, akkor régton végrehajthato legyen,
ne csak a vetelar, meg a birtokba adds, hanem adott esetben a foglalom visszafizetése is. De
ezek tipikusan nem a csalasos tigyek, mert ott altalaban azonnali a tulajdonszerzés készpénzes
fizetéssel."”

Zalogszerzodéseket viszont altalaban a kozjegyzd eldtt kotik a felek, éppen amiatt, hogy a
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jogérvényesités egyértelmiibb legyen, itt viszont nincs alanyvéaltozas a tulajdonosi pozicidban,
ezaltal viszonylag kisebb kart lehet okozni egy valdtlan irat felhasznéaldsaval 1étrejott
szerzOdéssel, mert ez hamar kidertil, és hogyha igy van, akkor egyszertien torlik a zélogot az
ingatlanrdl. ,, Az adasvétel az ennél egy sokkal komolyabb, és ebbdl a szempontbol
veszélyesebb teriilet, hiszen, hogyha mondjuk elmegyek egy honapra kiilfoldi tanulmanyutra,
és arra jovok haza, hogy eladtik az ingatlanomat, és mar benne lakik a vevéd, akkor az egy
kellemetlenebb helyzet. Ha arra jovok haza, hogy van rajta egy zalogjog, akkor meginditom a
pert, torlik a zalogot, viszont ott vagyok az ingatlanban és biztos, hogy sikeriil bizonyitanom,

hogy valotlanok voltak az adatok, és hogy nem én irtam ala a szerzodést.”

Nyugat Europaban, illetve az Gjonnan csatlakozd orszdgokban altaldban kézjegyzoi okirathoz
kotott az ingatlan adasvétel, ez Magyarorszagon nem igy van. Magyarorszdgon a kozjegyzot

is és az ligyvédet is valaszthatjak a felek, de hagyomanyosan ligyvédhez fordulnak.

Az Europai Unioban van egy olyan torekvés, hogy a kotelezd kozokiratba foglalast
atgondoljak. Van annak értelme, hogy a kozhiteles nyilvantartasba bekeriild iratok
kozokiratok legyenek, mert az allam, a foldhivatal és a cégbirosag is perelhetd, és ha 6k
kozokiratra tamasztjak az allitasukat, akkor megfordul a bizonyitasi teher, tehat konnyebb
helyzetben van a hatdsag, hogyha eleve kozokirat alapjan jegyeznek be jogot. "4 kozjegyzoi
kamara nem térekszik arra, hogy az ingatlan adasvételi szerzodések csak kozjegyzoi okiratba
foglaltan johessenek létre érvényesen, a Kamara allaspontja ugyanis az, hogy nem baj az,
hogyha valaszthat a jogkereso kozonség, hogy egy maganokiratot alkalmaz, tehat egy tigyved
altal ellenjegyzettet, vagy pedig egy erdsebb bizonyitékra van sziiksége, és egy olyan okiratot
keészittet, ami ugy miikodik, mint egy jogeros itélet, tehat kozvetleniil végrehajthato. Ennek a
megvaltoztatasa nem biztos, hogy eredményt hozna a biincselekmények elkovetése

tekinteteben."”

2.2. Vidéki kézjegyzék

Az egyik vidéki varosban dolgozo kozjegyzd elmondta, hogy ndla ilyen iligyletek még nem
fordultak eld, csak a radidbol és a televiziobdl értesiilt ezekrol. Ezt azzal magyarazza, hogy az
ingatlan-visszaélések inkdbb a fOvarosban fordulnak eld. Maganfelek kozotti
kolesonszerzodések esetén azonban sokszor felvetddhet a visszaélések gyantja, elsdsorban

akkor, ha a kdlcson kamatmentes. Onmagaban azonban az, hogy a kdlesén utan a jogosult



nem szamit fel kamatot, nem jogellenes, és ha a kdzjegyzdi tajékoztatast kvetden is kijelenti,
hogy a kdlcsont kamatmentesen nyujtja, a kozjegyz6 nem tagadhatja meg a kdzremikodést.
Ha ugyanaz a személy tobbszor hitelezO, akkor felvetddhet ugyan a jogosulatlan pénziigyi
tevékenység megvalosulédsa, de ez is csak akkor, ha tizletszeri. "Azonban sajnos a Btk-ban
nincs meghatarozva, hogy hanyszor kell hitelezoi pozicioban szerepelni ahhoz, hogy ez
lizletszeriinek mindsiilion. En hdaromban hiztam meg a hatdrt, hogy aki mdr negyedszer akar
kélesonadni, vagy adott kolcson, ott mar felmeriil a gyanum, hogy ez ebbdl él, és akkor elég
volt, nem".

Ennek a kivédésére az egyértelmiibb anyagi jogi szabalyozéas lenne a megoldas, pontosan
meghatarozva, hogy valaki hanyszor tehet ilyet, mikor kell gyanakodni arra, hogy ez nem
kamatmentes kdlcson.

Felmeriilhet az ingatlannal vald visszaélés gyanuja féképpen akkor, ha a kdlcsonszerzédés
biztositasara opcios jogot alapitd szerzddés szolgal, azaz ha az adoés nem fizet, meghatarozott
1don beliil a jogosult megvasarolhatja az ingatlanat az opcids szerzddésben meghatarozott
vételaron.

Arra azonban mas iigyben - aldiras-hitelesitéskor - mar volt példa, hogy hamis személyi
igazolvannyal igazolta magat az ligyfél, illetve arra is, hogy a bélyegzdjét hamisitottak.

Ez utobbi esetben azonban "a vak is latta, hogy nem az én aldirasom, ebbdl rendorségi
eljaras is lett. Es rdaddasul egy régi iigyfél volt, akinek kordbban egy-két hitelesitést, vagy
meghatalmazast készitettem. A rendorség atkiildte, hogy nézzem madr meg, hogy az én
bélyegzom van-e rajta. Hat nem stimmelt se a bélyegzo pontosan, az aldiras végképp nem az
enyéem volt, azt mindenki lathatta ranézésre. A szovegnek a stilusa sem az enyém volt, hiszen
mindenkinek van egy sajat szévege, stilusa, ahogy fogalmaz. Az eredményrol nem
tajékoztattak, de azt lattam, hogy hat 6 is képes volt arra, hogy bélyegzot gyartasson

maganak. Hat ezekre jobban oda kell figyelni."

Véleménye szerint jO az ingatlan-nyilvantartds birdsagi felligyelet ala helyezése, de csak
akkor, ha igazdn megteremtik ennek a feltételeit, "mert ha ott sincs meg a megfelelo létszam,
meg nincsenek felkésziilve, akkor nem valoszinii, hogy jobb lesz. Bar mondjuk ezek a személyi
és targyi feltételek megteremthetok a foldhivatalon beliil is, bar garancidlis okokbol biztos

jobb és megbizhatobb lenne a birosag altal feliigyelt nyilvantartas."

A masik vidéki kozjegyz6 miikodése soran nem talalkozott ilyen esetekkel, csak a sajtobol

értesiilt arrdl, hogy vannak ingatlan visszaélések.
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Olyan azonban el6fordult mar nala, hogy 'szegény ember tényleg nem tudott magarol,
kommunikalni sem lehetett vele, és akkor azt mondtak a felek és a kisérok, hogy akkor majd
fogjuk a kezét, ugy fog alairni, meg ilyenek. Erre mondtam, hogy errdl szo sem lehet, és akkor
ok felajanlottak, hogy megfizetik." Nagyon odafigyel, hogy az ilyen eseteket megfelelden
kiszlirhessek, és ha ilyen aggalyos koriilményt észlel, megtagadja a kozremiikodést.

El6fordult méar olyan is, hogy hajléktalanokkal véasaroltatnak céget, meg olyan is, hogy valakit
kényszeritenek, hogy majd megmondjak neki, hogy mit mondjon, ezeket a gyanus eseteket a
pénzmosasrol szo6ld torvény szerint a kozjegyzének jelentenie kell a kamara felé, aki

tovabbitja a bejelentést a rendOrségre.

3. A foldhivatalok vélekedése az ingatlan-visszaélésekrol

3.1. Fovarosi Keriiletek Foldhivatala

A Foévarosi Keriiletek Foldhivatalanak vezetdje elmondta, hogy az ingatlan-nyilvantartasi
torvény értelmében adatokat kikérni barkinek joga van, ugyanis az ingatlan nyilvantartas
egyik alapelve a nyilvanossagi elv. Ez azt jelenti, hogy azokhoz az adatokhoz, amik a
tulajdoni lapon rajta vannak, barki korlatozas nélkiil hozzaférhet. A tulajdoni lap kivaltasanak
feltétele a 4.000,-Ft Osszegli dij kifizetése. A keresés alapvetéen helyrajzi szam alapjan
torténik, ha azonban az lgyfél azt nem ismeri, akkor a lakcim alapjan is lehetdség van a
tulajdoni lap megkeresésére. A tulajdoni lapon szerepelnek az ingatlannak az alapadatai, a
terhek ¢és egyéb tények, tovabba a tulajdonosnak — az ingatlan-nyilvantartasi torvény altal
el6irt - adatai (neve, sziiletési éve, anyja neve, lakcime). ,, Eléfordult mar, hogy az onok
kutatasi teriiletébe is tartozo téemdakban kertek toliink interjut, hogy titkositani akarjik a
tulajdoni lapot, és felszolitottak, hogy titkositsuk, meg hasonlok. Nem, ezt jogszabaly ezt
engedélyezi, de ez teljesen természetes. Az ingatlannak ezek az alapadatai nem olyanok, amik

barkinek a személyiségi jogait sértenék, ezek barki altal megismerhetok.”

A jogszabalyok modositasaval 2004. majus 1-jétdl EU-konformma valtak az ingatlan-
nyilvantartasi szabalyok, €s szinte teljes ligyvédkényszer van. Ez azt jelenti, hogy lakcim- €s
névvaltozas kivételével mindenben részt kell vennie az ligyvédnek. ,, Természetesen nem az
igyved fogja behozni, vagy nem minden esetben 6 hozza be ezeket a papirokat, de az

igyvédnek a meghatalmazasa rajta van, hogy ehhez a nevét adja, és ezért a felelosséget 6



vdllalja. Es ez egy nagyon fontos tér tulajdonképpen, mert azok a jogtorténetb6l ismert
ugynevezett hiteles helyek, amik voltak régebben, azok ma tulajdonképpen a kozjegyzonek,
tigyvédnek felel meg. Ide van kihelyezve az a felelosségi rész, ami azt mondja, hogy igen te
tigyved vagy, te kozjegyzo, a te feladatod, hogy ellendrizd egyrészt azoknak a kuncsaftoknak,
akik ndlad megjelennek a személyi adatait, tehat tudd, hogy szerzodik nalad, illetoleg elétted,
valamint tudd, hogy az a szerzodéses akarat ténylegesen megvan-e, és ellenorizd le, hogy
ténylegesen megvan. Tehdat a szerzodo felek azt akarjak, amit te leirtal abban a szerzodésben,
és ezt, miutan a felek sajat keziileg alairtak, utana te ellenjegyzed, lepecsételed, vagy rateszed
a szarazbélyegzidet, és ezzel te mint hiteles hely vallalod azért a feleldsséget, hogy az adatok,
és a mogotte lévo akarat megfelel a valosagnak.”

Ez azért fontos, mert sokan nem tudjak, hogy a foldhivatalnak ez nem feleldssége, a
foldhivatal nem talalkozik az tigyféllel, a foldhivatal nem irasszakértd, és ha az tigyvédnek az
ellenjegyzése rajta van, vagy a szerzddés kozjegyzOi okiratba van foglalva, akkor az
igyvédnek, illetve a kozjegyzonek a feladata az, hogy azonositsa az elétte megjelend felet, €s
ha esetleg gyantija tamad a személyazonossagat illetden, ne miitkodjon kozre az adasvételnél.
A foldhivatal nem tudja megéllapitani, hogy egy alairds hamis-e. ,, Természetesen abban az
esetben, amikor hat nagyon kilogott a lolab, hogy az egyik helyen a harom x volt aldirva, a
masik pedig egy gyonyori kiirt aldirds volt, feljelentést tettiink. De gyakorlatilag tényleg az

ennyire kirivo esetek kivételével nekiink nem feladatunk az, hogy ennek utanajarjunk.”

A foldhivatal ,, nem nyomozohatosag, nem iigyészség és nem birosag”, egy regisztrativ szerv.
A foldhivatalnak elvben semmi mas dolga nincs, minthogy a beadott iratokat megvizsgalja, és
ha azok tartalmilag ¢€s formailag megfelelnek a jogszabalyi eléirdsoknak, akkor bejegyezze a

jogokat/tényeket.

A beadvanyok benyujtasa ugy torténik, hogy az tligyvéd, a kozjegyz0 beadja azt az
iratbeadason. ,, Ott a kollégandk ezeket az iratokat atveszik, egy vonalkodot kap, nem olyan
régen még pecsét volt, de ezzel probaltak néhdanyan visszaélni. Ennek készonhetoen lett egy
vonalkodos rendszer, ami azt jelenti, az 0sszes hozzank beadott iratra rakeriil egy vonalkod,
és rakeriil két vonalkod arra, amit visszaadunk. Ezzel be lehet azonositani az iratot, ki adta
be, mikor adta be, ki volt az érkeztetoje, gyakorlatilag masodpercre pontosan tudjuk, hogy
mikor érkezett be a hivatalba. Azt is tudjuk, hogy hany darab irat érkezett be, tehat
gvakorlatilag ezt innentdl kezdve lehet nyomon kévetni. A rendszer tovabbi része az, hogy

ettél a 10 holgytol, aki ebben a helyiségben az iratokat atveszi, atlagban negyedoranként egy
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kollega veégigjar, Osszeszedi az épp akkor beadott iratokat, viszi hdatra az iktatoba, és az
iktatoban ezeket az iratokat a kollégak beiktatjak, ami azt jelenti, hogy a torvényben eloirt 24
ora helyett nalunk atlagosan fél-egy oran beliil ezek az iratok iktatva vannak. Az iktatdassal, az
enter gombnak a lenyomdsdaval abban a pillanatban ez széljegyként megjelenik. Igy
gvakorlatilag kb. a beadastol szamitott legrosszabb esetben 1 oran beliil a tulajdoni lapon

széljegyként megjelenik az, hogy valami iratot beadtak.”

Emiatt nem osztja az ligyvédek allaspontjat, hogy a széljegyzés késedelme miatt lehetséges a
tobbszori eladas. ,, Tehat ez, ebben a variacioban nem igaz, és ez igy pedig nem létezik. Attol
még természetesen, hogy valaki széljegyen van, vagy nincs széljegyen, még el lehet adni,
Otszor, hatszor, tizszer, huszszor is egy lakdst, minden tovabbi nélkiil. Egyrészt azért, mert a
kis tigyeskedo emberkék nyilvan megtaldljak ennek a lehetéségét. Mdsrészt azert, mert
jogszabaly szerint az addsvételi szerzodeés beaddsi hatarideje 30 nap, azaz az iigyved
jogszabdlynak megfeleloen jar el, ha egy januar 1-jén kelt szerzédést januar 30-an nyujt be a
foldhivatalhoz. Az elado pedig akar januar 1-jén, de 2-an, 3-an, 4-én is, egészen 30-ig még
nyugodt szivvel eladhatta 35-szor az ingatlant anélkiil, hogy széljegykeént itt barmi megjelent
volna és anélkiil, hogy a foldhivatal barmit hibdzott volna, hiszen az irat nem lett beadva. Es
az irat jogszeriien fog beérkezni 30-dan, mert a torveny szerint 30 napja van rd. Ilyen esetben
nem hibazott az iigyvéd sem, nem hibazott senki, ennek ugyanis fennall a jogszerii lehetosége.
Harmadrészt a birdsagokkal t6bb olyan esetiink van, hogy 2 év 3 év mulva kérik a
perfeljegyzést, mikorra mar 45-szor eladtak kozben az ingatlant, meg hasonlok, hat szoval

vannak ennek ilyen kis stikai, hiszen a birosagnak évekre visszameno hatralékai vannak.”

Fontosnak tartja a széljegy fogalménak tisztazasat. A széljegy az azt jelenti, hogy valaki,
valamilyen iratot beadott a foldhivatalhoz, de nem jelenti azt, hogy ez az irat kedvez6
elbiralassal el lesz intézve. A beadott iratok 99 %-a megjelenik széljegyen (természetesen a
tulajdonjog bejegyzés, banki €s egyéb kolcsonok, stb.), azonban vannak nem széljegyezhetd

kérelmek (pl. stirgdsségi kérelem).

Az iktatobol az iratok felkeriilnek az osztalyokra, a kertiletekhez. ,, Nalunk a hivatali szervezet
ugy néz ki, hogy osztalyszerkezet van az ingatlan nyilvantartasi részt illetoen, és keriileti
rendszer van, tehat egy osztdalyvezetohoz 4-5 budapesti keriilet tartozik. Az ott dolgozo
kollegak pedig annak a keriiletnek az tigyeit intézik altalaban, ok foglalkoznak érdemben ezzel

az irattal.” Az elintézés haromféle lehet: egyrészt elintézhetd és bejegyzi a foldhivatal a



modositast, masrészt nem elintézhetd, ezért elutasitja a beadvanyt, harmadrészrdél pedig
kozbensd intézkedést bocsat ki, ami az esetek 90 %-aban hidnypotlast jelent. Amennyiben
hidnypotlast kell az iigyben kiadni, akkor nyilvantartasba teszi, és varja, hogy majd a
hidnyossagokat az tligyfél potolja. Amennyiben bizonyos id6n beliil nem poétoljak a hidnyt,

akkor a kérelmet elutasitja.

Az egységes ingatlan-nyilvantartasi adatbank egy nagyon jol mikodd adatbazis. Néhany éve
milkodik ez a foldhivatalban, folyamatosan fejlesztik, az aprobb technikai hibdkat
megsziintetik, de nincsenek adatbazist érintd hibak. ,, Sokkal inkabb olyan problémak vannak,
amik megsziintetése tényleg a mi munkdnkat kénnyitené meg, ezeket azert folyamatosan
Jjelezziik a fejleszto cégnek, akik kijavitjak azokat. De ezzel egyiitt olyan hibdkat, amiket, hogy
ugy mondjam az adatbadzis kdrdra tudnank elkévetni, vagy tudna elkovetni barki, nem lehet
vele megcsinalni. Tehat ez egy jol mitkodo rendszer, nagyon sok kontroll van benne, igazabol
még az tigyintézok sem tudnak olyan dolgokat beletenni stikaba, hogy modositsik ezt a
rendszert, hiszen vissza lehet mindent kovetni.”

,Azokat az adatokat, amiket tarolnia kell, természetesen tdarolja, feltorhetetlen, mert
semmilyen kiilsé adatbazis-rendszerrel nincs dsszekapcsolva, kivéeve a TAKARNET-et, de

annak nagyon komoly sziirorendszerei vannak.”

Nagyon sok kritika érte a foldhivatalt az elmult években felhalmozodott sok szazezres
hatralékai miatt. Ezek a hatralékok 1989 és 1990 kozott keletkeztek, mivel a foldhivatal
akkoriban még semmilyen szempontbol nem volt felkésziilve, informatika pl. még nem volt.
Nem a kollégak képzettségével volt a gond, hanem azzal, hogy hatalmas iratmennyiség kertilt
be a foldhivatalhoz, amit képtelenek voltak hataridén beliil feldolgozni. ,, Boldog, boldogtalan
megvette a lakdsat, szdazezres nagysagrendben érkeztek az iratok befele, és ehhez a foldhivatal
egyaltalaban nem volt felkésziilve létszamban.” Az elsd nagy feldolgozasi hullam 1999 és
2000 kozott volt. Ez azt jelentette, hogy vidéki foldhivatalok kaptak munkat a fovarostol, az
iratokat levitték vidékre, 0k azt ott feldolgoztdk, és hoztdk vissza. , De végiil is ezeket
megoldottuk, és a 600-700 ezer koriili irathatralék lecsokkent egy olyan 150-200 ezres
nagysagrendre.” 2000-ben leallt ez a feldolgozéasi kampany, folyamatosan dolgozta fel az
iratokat a fovarosi foldhivatal, de 1étszamproblémak miatt ez nem olyan iitemben csokkent,
mint ahogy kellett volna. 2003 végére az tigyhatralék 100 ezer koriili nagysagrendre csokkent
le, de akkor tortént a lakéshitelezés modositasa, ami miatt egyetlen hét alatt 40 ezer koriili irat

érkezett be, ami ismét novelte a hatralékot. Kb. 130 ezres nagysagrendii irathatralékkal indult
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meg a 2004-es év, és akkor indult meg - az FVM jovahagyasaval, anyagi- és személyi
tdmogatasaval — a masodik feldolgozasi hullam. Ez azt jelentette, hogy az elsd félévben
részben Budapesten (mivel jottek fel vidéki dolgozok), részben vidéken dsszesen 100 ember
dolgozott az tigyhatralék ledolgozasdban. Az ligyhatralék fennmaradd részét a mdasodik
félévben a vidékiek dolgoztak fel. Idokdzben fejlodott az informatika is, sikeriilt elérni azt,
hogy a vidéki dolgozdk ugyanazon a terminalon tudtak dolgozni, amin a fovarosi kollégaik.
A TAKARNET-rendszer lehetoségeit kihasznalva a vidéki terminalokat ra tudtuk kapcsolni a
mi rendszeriinkre, tehdt nem az ottani videki, ugynevezett TAKAROS rendszeren dolgoztak,
hanem a budapesti, a BIR rendszeren. A BIR az a Budapesti Ingatlan Informatikai Rendszer
roviditése, ami egy ugyanolyan informdcios rendszer, de ezen a rendszeren tudtak dolgozni a
videki kollégak. Ez a gyakorlatban azt jelenti, hogy abban a pillanatban én latom itt
Budapesten, hogy mit csindl a vidéki kolléga.”

2004 végén mar csak 3800 db volt a hatralék, de az év végi nagybeaddsok miatt volt egy
parszadz darabos novekedés. Ennek oka, hogy az 1 tarsashazi torvény egyik paragrafusa
kimondta, hogy 2004. december 31-ig lehet beadni a szervezeti miikkodési szabalyzatokat. "Jo
magyar szokas szerint mindenki ugy december 20. kornyékén kezdte ezeket behordani
ruhaskosarral, tehat tényleg a napi 1700-2200-2500 kozotti érkezéseink felemelkedtek 4,5-5
ezerre egy-egy napra, mert nem tulzas, ruhdaskosdarban hoztak be. Volt olyan kolléga, aki 50
meg 60 darabot hozott egyszerre ezekbol." Ez nyilvan némi hatralékot eredményezett, de
ezzel egyiitt gyakorlatilag 5000 f6l¢ mar nem emelkedett, a mai nap is 3600 db-nal tart a
foldhivatal, ami nincs 2 napi érkezés. "Ez bdarhol a vilagon egy elfogadott adat, és én nagyon
sajnalom, hogy tényleg nagyon sokan még mindig ezzel a népi kézhiedelemmel élnek vissza,
hogy nalunk mekkora az iigyirat-hatralék. Nem igaz, aki rendesen beadott egy iratot, tehat
tenyleg ugy, hogy sem formai, sem tartalmi hibdja nincsen, az gyakorlatilag 30-60 napon

beliil elintézést tud nyerni, és igyeksziink nem osszegytijteni ezeket a hatralékokat.”

2004-ben egy fokoordinatort nevezett ki a minisztérium a Févarosi Keriiletek Foldhivatalanak
vezetdje mellé egy nagytapasztalat, kordbban vidéki megyei foldhivatali vezetd
személyében, aki ezt a teriiletet teljesen atlatja, és probalja a hivatalvezetdvel egyiitt
feltérképezni azokat a problémékat, ami alapjan ez a nagy ligyhatralék Osszegyllhetett, €s
megoldasokat keresnek arra, hogy ez a jovOben ne fordulhasson eld.

A végs6 megallapitas az lett, hogy a 117 tigyintéz6 kevés. ,, Meg kellett nézni azt, hogy hany
emberiink van, mennyi az az tigyirat, ami ide beérkezik, és mennyit tud ez az emberlétszam

fizikailag feldolgozni. Mi egy normarendszerben dolgozunk, napi 15 hatarozatot kell hozni az



itteni kollégaknak, ez vidéken gyakorlatilag sehol nincs igy, hiszen naluk a keletkezések ennél
alacsonyabbak, ez tehat egy meglehetésen szoros és kemény norma, amit egy tigyintézonek
meg kell csinalnia. Természetesen nem napi, hanem heti, meg havi normaban dolgozunk,
hiszen vannak olyan iratok, amik feldolgozasa két napig is eltarthat, és van olyan irat,
példaul egy bankhitel-torlés, ami tiz perc alatt megvan. Igy gyakorlatilag ez egy dtlagnorma.
Na most ezeket igy osszeszorozva kideriilt az, hogy az érkezés rendesen magasabb, mint amit
az emberek fizikailag el tudnak latni, és ehhez hozzajon egy masik tény, hogy jo par éve

’

nagyon eros beiskolazasi hullam indult meg a hivatalban.’

A Nyugat-Magyarorszagi Egyetem geoinformatikai karan foldhivatali szervezoi, illetve
ingatlan nyilvantartasi szervezé szakon folyik képezés, a legtobben ide, néhanyan pedig az
Allamigazgatasi Foiskolara, illetve jogi egyetemre jarnak. , Most jelen pillanatban ebbdl a
117 tigyintézobol kézel 60 jar iskolaba. Ez egy nagyon nagy szam, foleg olyan szempontbol,
hogy amikor beindul a vizsgaiddszak, akkor a hivatal szinte kitiriil, és ilyenkor bizony nagyon
nagy baj van.” Nekik alkotmédnyos joguk, hogy tanuljanak, a hivatalnak viszont semmilyen
jogszabaly nem biztositja ezt, régebben voltak képzési tervek, most ez sincsen. ,, Tehdt, most
ha a hivatal teljes személyi dallomanya ugy dont, hogy 6k most elmennek tanulmanyi
szabadsagra, illetéleg hat szabadsagra, mert ok vizsgdznak, vagy egyszeriien csak vizsgara
elmennek, hat bizony akar meg is akaszthatjiak a hivatal mitkédését. Ezért is kellett ez a
tavalyi besegités, ezért kell részben a jelenlegi besegités is. A mostani besegitésiink ugy néz
ki, hogy kb. 50 embert vehetiink fel az elkévetkezo évben, ezek nem uj felvételek, jorészt videéki
dtszervezésbol, vidéki iires allashelyeknek az atcsoportositasabol adodnak. Ez azt jelenti,
hogy ezzel a létszammal tudjuk tartani a naprakészségiinket. Igy létszamszempontbdl az idei
ev végere el fogunk oda jutni, hogy a hivatal létszamhianyra nem fog hivatkozni, hat
maximum akkor, hogyha tényleg elmegy mindenki tanulni, de hat nagyon sokan végeznek a

)

kollégaim koziil, tehat ez a veszély sem all fenn.’

A foldhivatali dolgozok képzettségét illetden elmondja, hogy nagyon sok tapasztalt régi
kolléga dolgozik a foldhivatalban, az ligyintézoknek tobb mint egyharmada 5 éven beliil eléri
a nyugdijkorhatart. Ezek az embereknek a nagy része itt van 20-25-30 éve, ezért Oriasi
tapasztalattal birnak "Hat bizony az iigyvéd urak nagyon sokszor jonnek tandacsot kérni a 60
éve itt dolgozo, ugyan csak érettségizett Mariska nénitol, Piri nénitol, akarkitol, mondhatok
barmilyen nevet, direkt mondtam sablon neveket, mert egész egyszeriien barmelyik tigyvéd

urat kenterbe verik a tudasukkal. Tehat a tarsasagnak ez a része igy néz ki.” 2004-ben
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kilencen végeztek foiskoldn, egyetemen, igy folyamatosan nd a jol képzett kollégak 1étszama.
2006-ra mar az iigyintézok kb. 50-60 %-a lesz felséfoku végzettségli. ,, Hat innentol kezdve
megint cafolnom kell azt a politikailag magas beosztasban lévo uriembert, aki azt nyilatkozta,
hogy a foldhivatalnal hatelemit végzett emberkek egy gyorstalpalo tanfolyammal dolgoznatk.
Ez megint csak a lejaratasunkrol szolt, és megint csak hazugsag, nem tudok ra mast mondani,
hiszen gyakorlatilag érettségi nélkiil senki sem dolgozik itt, még a karbantartoknak is
legalabb érettségijiik van. Tehat ugy gondolom, hogy a képzettségi szint valamilyen szinten

megvan."

Az ingatlan-nyilvantartas birésag ald rendelése a 16. Nemzetk6zi Kozjegyz61 Kollokviumon
vetddott fel, aminek a témaja az ingatlan-nyilvantartas volt. Ezen hazai ¢és kiilfoldi
szaktekintély el6adok voltak meghivva. Itt hangzott el az IM képviseldje részérdl az ingatlan-
nyilvéantartas birdi feliigyelet ala helyezése, elhangzott tovabba az ingatlan-nyilvantartas bir6i
vezetése, ¢és elhangzott az ingatlan-nyilvantartasban torténd birdi ligyintézés.

Ez a foldhivatalon beliil azért okoz nagyon sok problémat, mert egyes sajtd és egyéb
megnyilatkozdsokban elhangzott az is, hogy a hivatalban 1évé valamennyi dolgozo
munkahelye megsziinik. Amennyiben ez megvaldsulna, akkor viszont kérdéses, hogy kikkel
akarjak feltolteni a Iétszamot, amennyiben itt birdi ligyintézés lesz, ugyanis ez a variacid is
elhangzott. ,, Az egyetemen 1-2, talan jo esetben 3 oran keresztiil foglalkoznak az ingatlan-
nyilvantartassal, abszolut mellékesként kezelt teriilet, tehat aki onnan kijén, az jo esetben
tudja, hogy mi az, hogy foldhivatal, esetleg tisztaban van a tulajdoni lapnak a részeivel, kb.

)

ennyi. Nem tudom, hogy képzelték el azt, hogy ebbol hogy lesz hatékony és gyors ligyintézés.’

A masik vad, ami elhangzott, hogy a foldhivatalban nem dolgoznak jogéaszok. , Mind a
Fovarosi Foldhivatalban, mind a Keriiletek Féldhivatalaban létezik jogi osztaly, képzett
jogasz kollégak vannak benne, és most mar az tigyintézok kozott is vannak jogaszok jo paran,
akik itt dolgoznak, és természetesen a sajat embereink koziil is jarnak tébben jogi egyetemre.
Tehat a képzettség itt is megvan. Szerintem a legnagyobb baj még mindig az, hogy abszolut
nagy a bizonytalansag, és én nem azt latom, hogy a két minisztérium (IM-FVM) leiilne, és

)

megprobalna egyezkedni.’

,,Sajnos mind a mai napig él a kéztudatban ez a sokszazezres hatralék, és az, hogy itt orakat
kell varakozni. A tavalyi évben mindenki tudja, oriasi média hdttere volt annak, amikor a

kilenc tigyintézo kollégat bilincsben vitték el innen, eldtte a kordbbi hivatalvezetot kapcsolta



le az iigyészség, utana a megyei hivatalvezetot szintén bilincsben, ugye jo latvanyosan.
Természetesen a TV2 kamerdai elott, mert azok hamarabb tudtak, mint a hivatalvezeto, hogy
jonnek érte, és mar ott alltak, amikor 6 megérkezett a hivatalba. Arrol, hogy valamennyi
kollegamat folmentették, senki ellen, semmilyen vad nem allt meg, mindenki dolgozik azota,
ez egyetlen magyar sajtoban sem jelent meg. De az, hogy elvitték oket bilincsben, az fécim
volt, az, hogy visszajottek, még egy cikket sem ért meg, és ez azt hiszem ez megint egy

szegyen.”

A Parlament Alkotméany- és igazsagiigyi bizottsag, az Onkormanyzati bizottsig és a

"

Rendészeti bizottsag kozos "un. lakdsmaffia tevékenységét feltard albizottsaga” is
vizsgélodott, de nem tudtak a foldhivatalra semmi olyat mondani, ami jogszabalyellenes
mitkodésre utalna. A vonalkdd bevezetése a Lakasmaftia albizottsag javaslatara tortént, ami a
gyakorlatban mara megvalosult. A miikodés jogszabalynak megfeleld, az iratokhoz és az

adatbazis-rendszerhez mas hozzaférni nem tud.

3.2. Debreceni Korzeti Foldhivatal

A Debreceni Korzeti Foldhivatal vezetdje elmondta, hogy a széljegyzés tekintetében a
jogszabalyi eldirast mindenben betartjak, azaz a bejegyzési kérelmeket még aznap széljegyre
veszik, de a tulajdonjoggal valdo manipulalds kizarasa végett azonnal széljegyre veszik a

kérelmeket, azaz a benytjtassal egyidejiileg, 5 vagy 10 percen beliil.

A foldhivatalnak 2001. januar 1. 6ta mar az iktataskor vizsgalnia kell, hogy a kérelemhez
csatolt okirat, bejegyzés alapjaul szolgdlod okiratnak mindsiil-e, ugyanis a jogszabaly azt
mondja ki, hogy az olyan kérelmet, amihez nem csatolnak bejegyzés alapjaul szolgélo
okiratot, a rangsor megallapitasanal figyelmen kiviil kell hagyni. igy a korzeti foldhivatalban
olyan gyakorlat alakult ki, hogy ezekben az esetekben akdr nem is széljegyzik az adott
kérelmet. ,, Korabban ugyanis viszonylag gyakran elofordult az, hogy az iigyfelek egymasnak
betartottak ugy, hogy beadtak kiilonféle okiratokat, és azzal megvarakoztattik az utana lévot,
mely elsosorban osztatlan kozos tulajdon esetén jelentett problémat. Egy ilyen kérelemnek
ugyanis ranghelye van, és az utana érkezo kérelmet csak azutan lehet elintézni, hogy ha az azt
megelozo kérelmeket elintéztiik. Tehat nem arrol szol az ingatlan nyilvantartds, hogy ha van 5
kérelem az érintett ingatlan tulajdoni lapjan, hogy kiszedegetem azokat, amik elintézhetok,

’

amik meg nem intézhetok el, azt tovabbra is nyilvantartasba helyezem.’
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Az iktatds 1d6pontjatoél szamitott 30 napon beliil a foldhivatal koteles az iigyben érdemi
intézkedést tenni. Az iktatds, széljegyzés idopontjaban valamelyik tigyintézore szignaljak az
tigyet. Megkapja masnap az ligyintéz0 az ligyet, azt megvizsgalja abbdl a szempontbdl, hogy
az adott adasvételi szerz6dés az ingatlan nyilvantartasrol szold 1997. évi CXXXXI. térvény
32. szakaszaban tételesen felsorolt alaki, €s tartalmi feltételeknek megfelel-e. Amennyiben ez
megvan, O0sszehasonlitja a tulajdoni lap tartalméval, és abban az esetben, ha a tulajdonos az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett személy, ugyanazok a személyi adatai, mint amit az
adasvételi szerzodés tartalmaz, van bejegyzési engedély, Tligyvédi ellenjegyzés, a

foldhivatalnak kotelessége az adott jogvaltozast bejegyezni.

Megerdsiti a Févarosi Keriiletek Foldhivatalanak vezetdje altal elmondottakat a foldhivatal
felelosségét illetden. ,, Tehdt nem vizsgalja, és nem is vizsgalhatja a foldhivatal, hogy az adott
szerzodest ugy kototte az tigyvéd, hogy hamisitott személyi igazolvannyal igazolta magat az
elado, vagy az eladot megtévesztettek, vagy pisztolyt, vagy kest tartottak a nyakanak.
Amennyiben azonban bejegyzés elott az iigyfelek megkeresik a foldhivatalt, hogy
megtévesztették kényszer, vagy fenyegetés utjan, vagy datvagtak az tigyvédet, van ra lehetoség,
hogy a foldhivatal az adott biintetoeljaras, vagy polgari peres eljards jogerds befejezéséig az
eljarasat felfiiggessze. Es abban az esetben, hogy ha jon egy jogerds itélet, attél fiiggben

dontson a bejegyzés, vagy az elutasitas mellett.”

A hatarozatot kézhez kapja az tigyfél, altalaban ilyenkor szokott kideriilni, hogy nem 0 irta azt
ala, vagy valamilyen biincselekmény van a hattérben. Ebben az esetben lehetdsége van ez
ellen fellebbezést eldterjeszteni, amelyet a Hajd-Bihar Megyei Foldhivatal biral el, amely
szintén felfliggeszti az eljarast, hogyha okiratokkal igazolja az tigyfél, hogy egy masik eljard
szervnél eljards van folyamatban a szerzddés érvényességét érintd kérdésben. A birdsagi
dontés fiiggvényében hozza meg a megyei foldhivatal a masodfokt hatarozatot. A masodfoku
foldhivatal helybenhagyja, megvaltoztatja, vagy megsemmisiti az els6fokti foldhivatal
hatarozatat, amennyiben jogszabalysértést észlel. ,,De ebben az esetben nem vehetem
figyelembe, hogy megtévesztették, fenyegették, én csak azt vizsgalhatom, hogy az ingatlan-
nyilvantartasi térvényben meghatarozott alaki és tartalmi kellékeket betartva jegyezte be az
elsofoku szerv az adott kérelmezett jogot, témyt. Ha megdllapitom, hogy nem, akkor

)

megsemmisitem, vagy megvaltoztatom. Ha megallapitom, hogy igen, akkor helybenhagyom.’



A hatérozat a kézbesitéssel valik jogerdssé. A hatarozat ellen van egy rendkiviili perorvoslat,
ez — jogszabalysértés esetén - a masodfoku hatirozat kozigazgatdsi birdsag Utjan torténd
feliilvizsgalata, amit a megyei birdsag elsdfokt birdésagként targyal, és az rogton jogerds a
kihirdetéssel, vagy a kézhezvétellel.

Az tigyfél kérheti a birdsagtol, hogy a foldhivatal a perinditas tényét jegyezze fel az ingatlan
tulajdoni lapjara. ,, Ennek az a lényege, hogyha idokozben a rosszhiszemii vevo elidegenitené
az ingatlant tovabbi személyeknek, akkor azt mar a per kimeneteletol fiiggo hatallyal tudjuk
bejegyezni, és ra is kotelezo lesz a birosagi itélet, fiiggetleniil attol, hogy a birdsdgi

eljarasban maga nem vett részt.”

Véleménye szerint foldhivatali szinten sehogy sem lehet kivédeni az ingatlan visszaéléseket,
¢s ez nem is a foldhivatal, hanem a renddrség feladata, a szerz8dést készitéknek pedig
szigorubban kellene vizsgalni a felek személyazonossagat és valosagos akaratat, a jogalkotok
feladata pedig az lenne, hogy valamilyen jogszabalyi kritériumokat allapitsanak meg, "bar
teljesen felesleges, mert a biinézok mindig egy lépéssel elorébb jarnak a jogalkotok elott.”.
Szerinte elegendd garanciat jelent a felfliggesztés, a perfeljegyzés, a rendérség megkeresésére
zarlat bejegyzése. Ezek a garancialis szabalyok megvannak, élnek, sot van torlési, kiigazitasi
per, valamint torlési kiigazitasi per is.

A tulajdoni lapoknal mar léteznek garancialis elemek, mivel meghatarozott specialis papirra
vannak kinyomtatva, van atpantold cimke, hogyha pedig tobb oldalbdl all, akkor van
pecsétcimke, ami szinte hamisithatatlan, és hologramos. Korabban a foldhivatali ligyintéz6
egy papirlapra nyomtatta ki a tulajdoni lapot, azt lepecsételte és aldirta. Tudomasa szerint
Hajdu-Bihar megyében egyszer tortént tulajdoni lap-hamisitas altal tortént biincselekmény, de

ezt ezen Uj garancidlis elemek bevezetésével teljes mértékben ki lehet kiiszobolni.

Az okiratokat illetéen elmondja, hogy ha mar egyszer beadta azt az ligyfél, azt mar nem adja
vissza neki a foldhivatal, csak abban az esetben, ha hatarozattal bejegyezték, elutasitottak,
vagy megsziintették a jogot.

A hatarozatokba vald betekintés joga csak az ligyfelek vagy a rendérség szamara biztositott.
Elsésorban a garancialis szabalyokat ott latja érvényesiilni, hogyha mar az irattarba keriiltek
az okiratok, jogszabaly irja eld, hogy azokrol ki kérhet masolatot, ki tekinthet azokba bele. A
foldhivatal ezért kortiltekintden ellendrzi, hogy az adott ligyfél, aki masolatot akar, vagy
betekinteni akar az iratokba, az tényleg arra jogosult, vagy sem. Van egy ugynevezett

gumiszabaly, amely azt mondja ki, hogy az is betekinthet az ligyiratokba, aki jogi érdekét
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valdszinisiti. A foldhivatalnal erre az esetre azt a gyakorlatot alakitottak ki, hogy okirattal
igazolnia kell, hogy meginditotta az érdekérvényesitd folyamatot. A masik garancialis elem e
korben az, hogy nyilvantartast vezetnek arrol, hogy ki, mikor nézett az iigyiratokba, ki, mikor
vitt errél masolatot.

A tulajdoni lap esetén garancidlis szabaly, hogy csak a jogszabalyban kotelezden eldirt
esetben, azaz helyrajzi szam, vagy cim szerint adnak ki tulajdoni lapot az tigyfélnek, személyi
adatok bemondasa alapjan nem. A tulajdoni lapok kiaddsakor a személyi adatokat rogzitik (a
kivaltd személy személyi adatai, személyi szama, illetve személyi igazolvany szama), igy
barmikor visszakereshetd, hogy milyen ingatlanrol, ki és mikor valtott ki tulajdoni lapot.
Egyéb garancidlis szabalyok bevezetését nem tartja sziikségesnek, de hangsulyozza, hogy a

mar meglévo szabalyokat kell szigorubban betartatni és betartani.

Az ingatlan visszaélések gyakorisagét illetden elmondja, hogy ennek eléforduldsa Hajdu-
Bihar Megyében igen ritka.

Az egyik eset az, amikor megtévesztik a szerzodést készitd ligyvédet vagy kozjegyzot. "Kb.
ket evvel ezelott egy albérlo az altala hamisitott személyi igazolvannyal eladta az albérletbe
kiadott ingatlant. Ez lényegében nem is a szerzodeést készito tigyvéd hibdja, mert 6 sem
irasszakeérto, meg okiratszakeérto. A probléma az, hogy forgalomban van kb. hatféle személyi
igazolvany. Eleve kaotikus az okirati hatter, igy nem is csodalom, hogy még az tigyvédeket is
megvezetik. Ebben az esetben polgari peres eljarasban a birosag kérte a perfeljegyzést, majd
kimondta, hogy a szerzédeés nem létezonek mindsiil, mivel nem a tulajdonos irta ald és
elrendelte az eredeti allapot helyreadllitasat, mi pedig visszaallitottuk az eredeti dallapotot.”
Ilyen tipusu visszaélés évente 2-3-szor fordul eld.

A masik eset az, amikor a szerzddést készitd jogasz kozremiikddik az ingatlan visszaélésben.
"Mint ahogy tavaly bizonyos iigyvédeket itt Debrecenben elozetes letartoztatasba helyeztek,

mert olyan okiratokat készitettek, ami nem felelt meg a valosagnak."

Nem a klasszikus lakédsmaffidba tartozonak tekinti azokat a vételi jogos szerzOdéseket is,
amikor a "megszorult emberek elmennek egy uzsorashoz, és azt mondja nekik az uzsoras,
hogy jol van, adok 1 millio forintot, de 2 honap mulva visszaadsz 2 milliot, és hogyha
szerencsétlen nem tudja visszaadni, akkor a kélcsonado egyoldalu nyilatkozattal megszerzi az
ingatlan tulajdonjogat. Vagy kifizeti a szerencsétlen, vagy tudok olyat is, hogy kifizette, de
nem volt ra tanuja, azt mondta a kolcsonado, hogy nem fizette ki, élt a vételi jogaval, és

elment a kélesonvevd egész ingatlana.” Ugy véli, hogy ezekben az esetekben az iigyfél is



hibas, hiszen nincs rakényszeritve a szerzddés alairasara, ez inkabb polgari jogi kategoria, a
birosag esetleg megallapithatja a feltling értékaranytalansagot. Szerinte klasszikus lakasmaftia
az akarathibas szerzddés, vagy a hamis személyi igazolvany alapjan torténd ingatlan eladas. A
vételi jogos szerzddések eldfordulasa gyakoribb, a renddrség tobbszor megkereste mar a

foldhivatalt okiratok kiszolgaltatasa miatt.

Nem irja el6 jogszabaly, hogy ingatlan-visszaélésekrdl kiilon statisztikat kellene a

foldhivatalnak vezetnie, ez a renddrség feladata.

"Egy rendkiviil Osszetett problémarol van szo, én se tudok rda igazan megoldast, meg
szerintem nincs is ra megoldas csak az, hogy ezeket a garancialis lehetoségeket tovabb
szigoritani, vagy ezeknek a korét tovabb béviteni. De megakaddlyozni vigyse tudjdk ezeket. Es
a foldhivatalnak szerintem nem is lehet feladatava tenni, hogy az ilyesmiket megakaddlyozza.
Mert a foldhivatalnak az a feladata természetesen, hogy az adott jogszabalyi feltételek kozott
adatot szolgaltasson, és a jogvaltozas, tényvaltozas bejegyzést az ingatlan nyilvantartasban

atvezesse."

A személyi allomanyt illetden elmondja, hogy csak felséfoku végzettségli embereket vesznek
fel ingatlan-nyilvantartési tigyintézonek, azok a kozépfoku végzettségii ligyintézok, akik még
belathatd idén belil nem keriilnek nyugdijas korosztdlyba, megprobalnak szakiranya
felséfoku végzettséget szerezni, ezzel is erdsitve az ingatlan-nyilvantartds szakmai oldalat.
,, Tehat ebbol a szempontbol nem kell panaszkodnunk, mert tényleg nagyon sok a jelentkezo,
és bar mostanaban sajnos létszamelvonasokra kényszeriil a minisztérium, de ez nincs
kihatassal az iigyintézésiinkre, mert most a kezdeti felfutdas utan lecsillapodott ez a
lakasvasarlasi mizéria, és toredékere esett a hozzdank beérkezo tigyiratmennyiség.”

1999-ben 1 évig, 2003. februar 16. 6ta pedig folyamatosan besegitenek a Fovarosi Keriiletek
Foldhivatalanak az tgyirathatralék ledolgozasaba, de mig ez 1999-ben minden korzeti
foldhivatalt érintett, 2003-ban ez csak 5 fot érintett, jelenleg pedig 2 f6t érint a Debreceni
Korzeti Foldhivatalnal.

A targyi feltételek valtozédsa szintén 2002-2003-hoz kothetd, mert ,, azota egy szép szobank
van, mert ahol voltunk, az egy rettenetesen lepusztult, kritikan aluli hely volt. 1996 ota
vannak szamitogépeink, amik viszonylag meggyorsitjak az tigyintézés menetét. Lassacskan

azonban le kéne ezeket a gépeket cserélni, mert az 5. életéviiket betoltotték, de viszont hat
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erre nincs penz, illetoleg a foldmeérdok is szoktak panaszkodni, hogy azok a méromiiszerek,

’

amik 2005-ben a rendelkezésiikre allnak, még 1990-ben kaptak a karpotlas megindulasakor.’

Az ingatlan-nyilvantartasi eljards ugy gyorsithatd, hogy az iigyvédek olyan okiratokat
csatolnak be, amelyek teljes mértékben rendben vannak. "Egyébként azt tudom mondani,
hogy 2003 ota Hajdu-Bihar megyében hataridon beliili iigyintézés folyik, sot Debrecenben és
Berettyoujfaluban szinte naprakészek vagyunk. Kaptunk azonban visszajelzéseket az
tigyvedektol, hogy mar ez is baj. Tehat baj volt a 30 napon tuli tigyintézés is, most meg mar
baj a hataridon beliili is. Olyan gyakorlatunk van ugyanis a Ptk. alapjan, hogy amig
széljegyként van nyilvantartva az adott szerzédés, addig nyugodtan modosithatiak azt a
szerzodo felek. De, hogyha én mar bejegyeztem, akkor mar csak a szerzodés felbontasara van
lehetoség, mert a Ptk. szerint a tulajdonjogot maga az ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzés
keletkezteti. Ezért nem tetszik az tigyvédeknek, mert ha idokozben valamit valtoztatnak az

tigyfelek, akkor megint egy lépéssel tobb, tehat még egy felbonto szerzodés is kell."

Véleménye szerint a foldhivatalok birdsagi feliigyelet ala helyezése nem segitene a
lakdsmaffia elleni kiizdelemben. ,, Mert azt, hogy a Debreceni Kérzeti Foldhivatalnadl az
ingatlan nyilvantartasi osztaly vezetojét Dr. Lopota Viktornak hivjak, és most holnaptol a
telekkonyvi birot hivnak Dr. Lopota Viktornak, az szerintem nem valtoztatna a dolgok
lenyegén. A masik pedig az, hogy a lakasmaffia problema az nem foldhivatalon beliili
probléma, hanem foldhivatalon kiviili probléma. Mert én atvezetem azt az okiratot akkor is,
ha szegény tulajdonos fejéhez odateszik a pisztolyt, ha az okirat az eloirt alaki-tartalmi
kellékekkel rendelkezik, mast nem tehetek, tehat at kell vezetnem. Az, hogy féldhivatalon
beliili visszaélések lennének, ilyen Hajdu-Biharban nem volt, nem emlékszem rd, hogy
kollegand ellen biintetoeljaras indult volna. Persze biintetoeljarasban tanukent meghallgattak
kollégandket, mert ezeket a szerzodéseket természetesen mindig siettetik, meg mindig
telefonalnak, hogy, hogy van, mint all, de konkrétan biintetoeljaras nem indult, és senkit sem

iteltek el jogerdsen a foldhivatal részérdl, hogy ilyen lakasmaffias iigyben részt vett volna.”

3.3. Gyulai Korzeti Foldhivatal

A gyulai korzeti foldhivatalnal az iktatas szempontjabol elsébbséget élveznek a postan
érkezett ligyiratok, ezt kovetden torténik a személyesen behozott beadvanyoknak az iktatasa.

A széljegyzés a beérkezés napjan megtorténik, ezt kovetden keriil sor az iigyiratok



ligyintézore torténd kiszignaldsa. A 30 napon belilli ligyintézési id6t tartani tudjak, és
folyamatosan torténik az iigyeknek az intézése, postdzasa, és ezt kovetden az irattarozasa.

Ezaltal az tgyiratok a teljes lezarasig, a hatarozat meghozatalaig folyamatosan nyomon
kovethetok. A Gyulai Korzeti Foldhivatal vezetdje nem érzi sziikségesnek kiilon garanciat

felallitani az okiratok nyomon kdvethetdségéhez.

A megkérdezett elmondja, hogy nagyon kevés ingatlan visszaélés fordult eld, amidta
hivatalvezetd, kb. 4 ilyen jellegli tigy volt. "Ez nyilvan abbdl is adodik, hogy azért ez a kérzet
és maga varos is, illetve a vdrosok, kozségek amik hozzdank tartoznak, nem nagy
lélekszamuak, mindenki ismer mindenkit, és azért ez biztosan nehezebbé teszi az ilyen

visszaélések elkovetéseét.”

Ez a négy eset is akarathibas szerz6dés volt, azaz iddsebb személyeket fenyegetéssel,
megtévesztéssel, leitatassal ravettek arra, hogy adasvételi szerzddést irjanak ald. "Sajnos ezt
mi kontrollalni, ellendrizni nem tudjuk, csak akkor, amikor az iigyfél eljut olyan dllapotba,
hogy eészleli, hogy ezt nem kellett volna, és akkor megindul a rendorségi, majd ezt kovetéen a
birosagi eljaras. Ilyenkor aztan a birosagi itélet alapjan eldfordult mar tobb alkalommal,
hogy az el6z6 ingatlan-nyilvantartasi allapotot helyre kellett allitani.”" Az is el6fordult mar a
hivatalban, hogy a kolcson lejartat kovetden keriilt sor - a kolcsonadd és a kolcsonvevd
személy kozott 1étrejott - adasvételi szerzddés benytjtasra, feltehetdleg a kolcsonvevd nem
tudta a kolesont visszafizetni, és igy a kdlcsonadora szallt 4t az ingatlannak a tulajdonjoga.

Ilyenbdl azonban peres ligyiik még nem volt.

"Olyan esetiink is volt, amikor a tulajdonost megtévesztették azzal, hogy kosson egy
adasvételi szerzodest egy maganszeméllyel az ingatlandra vonatkozoan, és ennek fejében
beveszik egy betéti tarsasagba, és onnan megfelelo osztalékot fog kapni. Azt mondtdk neki,
hogy ez az adasvételi szerzodés természetesen névleges lesz. Kifizettek neki egy bizonyos
osszeget, olyan cimszo alatt, hogy ez mdr osztalék a betéti tarsasagbol, holott ez
tulajdonképpen az ingatlannak egy nagyon lecsokkentett vételdra volt. Es amikor & kérte
volna a kovetkezo alkalommal az osztalékot, hat akkor deriilt ki, hogy tulajdonképpen a
foldhivatalhoz be lett nyujtva az adasvételi szerzodés, és hogy az ingatlan a megtéveszto
személynek a tulajdonaba keriilt. Ezt kovetéen indult meg a peres eljards, sajnos idokézben
arra az ingatlanra bejegyeztiink végrehajtasi jogot, illetve jelzalogjogot a tulajdonjogot

megszerzo személy terhére. A birosagi itélet elrendelte, hogy az elozo ingatlan-nyilvantartdsi
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allapotot kell helyreallitani, tehat vissza kellett jegyezniink az eredeti tulajdonost, viszont nem
volt lehetoségiink arra, hogy toroljiik a végrehajtasi jogot, és a jelzalogjogot, mivel sajndlatos
modon a birosag csak a tulajdonjog visszaallitasarol rendelkezett, és igy ezek a terhek
fennmaradtak, amiknek semmi koze sincs a tulajdonjogadt visszaszerzett félhez, mert az

kordabban tehermentes ingatlan volt."

Egy masik esetben egy lakotelepi oOrdklakas tulajdonjoganak tartas jogcimén torténd
megszerzésérol volt sz6. A megtévesztett félnek 1/2 tulajdoni hanyada volt ebben a lakésban,
a masik 1/2 tulajdoni hanyad a fiaé volt. Ez egy 1 szobas lakas volt, amiben a fit ¢élt a
csaladjaval. Az eltart6 vallalta a f€l ingatlan tulajdonjogéanak az 4truhazasa fejében az apanak
az eltartasat, és miutan az eltart6 tulajdonjoga bejegyzésre keriilt erre az ingatlanra, megjelent
a lakasnal 6 gyermekével, és kozolte, hogy 6 be akar koltozni a lakasba. A fill kiegyezett az
eltartoval egy 1 milli6 forintos vételarban, ami sokkal alacsonyabb volt, mint az ingatlan 1/2
tulajdoni hadnyadanak forgalmi értéke, mindenesetre az eltartonak ez az Osszeg is megfelelt.
Az eltartd egyébként tartasi kotelezettségének sem tett eleget, hiszen azonnal az utcara tette az
apat, aki azutdn a rokonai segitségével probalt érvényt szerezni a jogainak, mivel
hajléktalannd valt. Ezzel kapcsolatban most folyik peres eljards a Gyulai Varosi Birdsagon.
Kiemeli, hogy az tigyvédeknek nagyon kell figyelniiik, mivel egy nagyon italoz6 életmoda
emberrdl volt szo, amikor a foldhivatalban megjelent, mindig alkoholos befolyasoltsag
allapotaban volt. "Soha egy szot onmagatol nem szolt, mindig kisérte valamilyen ismerdse, és
0 beszélt helyette, tehat feltehetoleg a tartdsi szerzédeés megkotésekor sem volt jobb
dllapotban, és hat ilyenkor én ugy gondolom, hogy egy iigyvédnek mindenképpen
koriiltekintobben kell eljarnia, a jogosultnak biztositékot kell taldlnia, amire a jogszabaly
lehetdséget is biztosit, tartasi jog bejegyzése, illetve elidegenitési és terhelési tilalom kikotése

ltjcn."

A személyi feltételeket illetden hasonld gondokkal kiiszkodik, mint mas megkérdezett
foldhivatal-vezetd, hiszen a személyi allomany nagy része a Nyugat-Magyarorszagi
Egyetemen tanul Székesfehérvarott levelezd uton. "Ez olyan gondokat fog majd felvetni, hogy
az egyebkent is nagyon sziikos bérkeret nem tudjuk, hogy elegendo lesz-e majd ezen dolgozok
Jjovedelmének a kifizetéséhez, amennyiben kategoriat valtanak a koztisztviseloi térvény
értelmében."

A hivatal létszama 26 f6, melybdl 13 {6 foglalkozik ingatlan nyilvantartassal. Ez a jelenlegi

tigyiratforgalmat tekintve elegendo.



A targyi feltételekkel kapcsolatban elmondja, hogy nagyon régi épiiletben dolgoznak, amely a
feladat elvégzésére nem igazan alkalmas. Nagyon sok dolgozd van egy irodaban, zavarjak
egymast, mert van, ahol ligyfelezés és érdemi {ligyintéz6i munka is folyik. A szdmitogép-
allomany sem tekintheté a legujabbnak, lehetne éaldozni ezekre a dolgokra, de mivel
megszoritasok vannak a koltségvetésiikben, egyelére nem reménykedhetnek abban, hogy a

targyi feltételek tekintetében barmi javulas kévetkezne be.

Véleménye szerint sem alkalmas a fOldhivatali szervezet az ingatlan visszaélések

megakadalyozasara, vagy megeldzésére jelenlegi feladatait €s a jelenlegi felépitését tekintve.

A foldhivatal birdsagi feliigyelet ald helyezését illetden elmondja, hogy eddig egy egységes
szervezet volt, ha bejott egy tigyfél, akkor ott a hivatalban minden ingatlanaval kapcsolatos
igyét el tudta intézni. "Az ujsagban olvasott cikkek alapjan ugy tinik, hogy a jogokkal és
tényekkel kapcsolatos bejegyzési eljaras keriilne az IM iranyitisa ala, illetve a birosagok
keretébe, a foldmeéreés és a foldhasznalat megmaradna a foldhivataloknal. Nem tudom, jo lesz-
e, ha ezeket a teriileteket szétvalasztjak, és hogy milyen garanciat fog jelenteni majd az, hogy
az igazsdagszolgaltatas, illetve a biroi kar keretében torténik meg ezeknek a jogoknak, illetve

tényeknek a bejegyzése."

4. A rendorség vélekedése az ingatlan-visszaélésekrol

4.1. BRFK Vizsgalati Foosztaly Vagyonvédelmi Osztalya

A BRFK Vizsgilati Féosztaly Vagyonvédelmi Osztalydnak vezetdje elmondta, hogy magas a
latencia az ingatlanok elleni biincselekmények vonatkozasdban, lényegesen kevesebbrol

tudnak, mint amennyi val6jaban megvalosult. Becslésekbe nem lehet bocsatkozni.

2001. junius 1-jén alakult meg a Kaptar csoport, majd 2002. szeptember 16-an véglegesitésre
keriilt Kaptar alosztalyként, jelenleg a Vagyonvédelmi Osztaly II. (Kaptar) Alosztalyaként
funkcional.

Illetékességi teriilete Budapestre terjed ki, mely a biincselekmény tényallasi elemeinek
megvaldsuldsa szempontjabol azt jelenti, hogy csak a Budapest teriiletén elkdvetett csaldsok

nyomozasara rendelkeznek illetékességgel. Altaldban a szerz6déskotés helye mar

85



megalapozza az eljarasi jogosultsagot és kotelezettséget. Orszagos hataskoriik nincsen, de ha
valamely renddri szerv segitséget kér, szakmai tandccsal segitik, illetve a megyei renddri
szervek vonatkozasaban szakreferens van kijelolve az Alosztalyon, valamint az osztalyvezetd

1s ad szakmai tanacsot.

Arra a kérdésre, hogy létezik-e lakdsmaffia, nem tud vélaszolni. Az elkovetés modja
szervezettségre utal, azonban azt, hogy néhany kézben futna Ossze a bilincselekmények
elkovetése magasabb szinten, nem lehet kijelenteni, tehat biinszervezet 1étére nincs még
bizonyiték. A bilincselekmény elkovetéséhez kellenek azok, akik az dldozatokat felkutatjk,
kellenek tigyvédek, akik a szerzddést készitik és ellenjegyzik, valamint kellenek azon

személyek (elkovetdk), akik ebbdl vagyoni hasznot htiznak.

"Az tigyvédek nagy tobbsége alapvetden tisztességes, de ennek ellenére volt olyan tigyvéd is,
aki egyediil kb. 150 biincselekmény elkovetésében vett aktivan részt." Az ligyvédi hivatés
felhigulasaval magyardzza, hogy vannak olyan tigyvédek, akik kozremiikodnek ilyen
blincselekmények elkdvetésében. Az aktiv részvétel az ligyvédség szdmahoz viszonyitva
minimalis. "E hivatasban sem nagyobb a tisztességtelen személyek szama, mint a tarsadalom
egyeb teriiletein, csak kisziirésiik nehezebb. A jellemzo az, hogy az iigyvédnek nincs tudomadsa
arrol, hogy biincselekményben vett részt, vagyis ot is megtévesztik. A megtévesztés sokféle
modon valosulhat meg, dltalaban hamis, hamisitott, vagy valdtlan adatokat tartalmazo
kozokiratok felhasznaldsa a jellemzo elkovetési magatartas. Példaul az adasvétel egy olyan
személyen fut at, aki tulajdonos adatait felhaszndlva, annak nevében jar el, melyrol a

tényleges tulajdonosnak nincs tudomasa."”

Mas bilincselekményi kategoriakbol kiszoritott bindzdi korok (pl. autdlopasok) is megjelentek
az ingatlanok csalasok teriiletén.

Sok blinozoéi/elkdvetdi kor ellen folyik eljaras, de e biincselekményi kategdridban a bizonyitas
nem konnyti. Ennek tobb oka van, egyrészt okirati bizonyitékkal szemben altalaban csak egy
személy — a sértett — vallomdsa van, mig az ellenérdekii felek vallomdsa ezzel ellentétes
egybehangz6 céafolat. Masrészt az elkovetés idejétdl a hatdosagok tudomdsara jutisaig az
esetek tilnyomo tobbségében elég hosszu 1do telik el, s altaldban mar az ingatlannak tobb —

johiszemii — tulajdonosa is volt, illetve van.

Az aldozatokat tobb csoportba sorolja:




1./

2./

Lényeges, bar szamat tekintve nem nagy, de értékében jelentds, a nagy értékii budai
ingatlanok ellen elkovetett blincselekmény. Itt a tulajdonos altaldban hosszabb ideje
kiilfoldon tartozkodik, az ingatlan iiresen all, mely feltlinik az elkdvetoknek. Kicsi
kockazattal, rovid id6 alatt nagy haszonra tudnak szert tenni. Kikérik az ingatlan tulajdoni
lapjat, ezzel a tulajdonos fobb személyi adatai az elkdvetdk rendelkezésére allnak, ezzel
altalaban csindltatnak egy hamis személyi igazolvanyt, olyan személyt felhasznalva, aki
altaldban egy hajléktalan, vagy egy a tarsadalom periféridjara szorult egyén, de a
megbizo6it nem ismeri, €s e személy a piaci értéken alul eladja az ingatlant. Ezért altalaban
par ezer forintot kap, mig az ingatlan ellenértéke az elkovetok kezébe keriil. Ez a csalés
egy ligyvédnek nem tlinhet fel. A feltind értékaranytalansag lehet csak gyanus, amire
pedig sok elfogadhatd magyarazatot lehet adni, itt tehat az ligyvéd az esetek tilnyomod

tobbségében szintén félre van vezetve.

Az albérlé szerzddést kot a tulajdonossal, mely szerzédés alapjan tobb hénapra elore
kifizeti a bérleti dijat, s e szerz6dés birtokdban mar rendelkezésre allnak a tulajdonos
személyi adatai is. Itt is a szerzOdésben és a tulajdonosi lapon szerepld adatok

felhasznalasaval, hamis iratokkal adjék el az ingatlant.

3./ 1d6s, beteg, dnmagukrdl gondoskodni nem képes, egyediilallo emberek nagy koziizemi

4./

tartozasokat halmoznak fel. Az ilyen emberekrél az informacidkat tipikusan szintén
hatranyos helyzetli emberek, hajléktalanok, alkoholistdk nyUjtjak par ezer forintért az
elkovetoknek. Ezt kovetden ,,véletlenszeriien” megismerkednek a kiszemelt aldozattal,
akinek a bizalmaba férkdéznek, majd amikor mar a kellé bizalom kialakult, rabeszélik,
hogy cserélje el a lakasat egy vidéki, Pest korny€ki hazra, az értékkiilonbozetet megkapja
pénzben a koziizemi tartozédsai levonasa utdn. Persze a haz nem létezik, vagy ha igen,
akkor egy ,,ocska, komfort nélkiili putri, sokszor nyomortanya”, ahol a sértettet kelld
feliigyelet alatt tartjak, hogy senkivel ne tudjon érintkezni, félrevezetését senkinek ne

tudja elmondani, a hat6ésagok ne értesiiljenek az esetrol.

Akarathibas szerzOdések, ahol a sértett erdszak, vagy fenyegetés hatdsara irja ala a
szerzddést. Ittassag esetén az ligyvéd felismerheti, hogy a szerzddd fél szemmel lathatéan
olyan allapotban van, amely a cselekvOképességét kizarja vagy korlatozza, tehat, ha ittas

vagy bodult allapotba segitik a sértettet a szerzOdés aldirdsa végett, ez csak abban az
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esetben lehetséges, ha szerz0dést készitd és ellenjegyzd személy is aktivan részt vesz a
biincselekmény elkovetésében. Altaldban a sértett vonatkozasdban a fenyegetést
gyakrabban alkalmazzak, ami lehet €let, testi épség elleni, mert ezt a szerzddést készito €s

ellenjegyzd személy el6tt is el lehet titkolni.

Tipikus eset, hogy nincs konszenzus, mivel a szerz0dés nem arra irdnyul, amire a sértett és
az elkovetok kozos konszenzusa sziiletett. Ez azt jelenti, hogy a sértett kdlcsonkér, de a
koleson biztositékaként visszavasarlasi joggal terhelt adasvételi szerzdést iratnak alad
vele, melyben a kikotott vételar mar tartalmazza a koleson kamatokkal terhelt 6sszegét. Ez
az 1990-es évek kozepéig, masodik harmadaig volt tipikus, mivel addig maganszemély
nem jegyezhetett be magéanszemély ingatlanara zalogjogot. Szintén ennek tipikus
valtozata volt, hogy mas vette fel a kolesont, mint aki a fedezetet biztositotta. igy a
kolesonvevd nem fizetése esetén az ingatlan tulajdonosa elveszitette az ingatlanat. Ez
azért akarathibds, mivel az ingatlan tulajdonosa, nem adasvételre szanta, hanem

fedezetnek adta az ingatlanat.

Budapesten a csaladsegité kozpontokkal nincs egyiittmiikddés. A foldhivatalokkal jo a
kapcsolat. Korrekt a kapcsolat a Sorstarsak Egyesiilettel, ez els6sorban a blinmegelézésben
jelentds. Az tligyvédi kamaraval is tartanak kapcsolatot, ha gyanusitottként kihallgatnak egy

tigyvédet, errdl azonnal értesitik a kamarat.

Osszességében ez a biincselekményi forma féleg nagyvéarosi probléma, de a vidéki
varosokban, kistelepiiléseken is ugy véli, hogy nincs elég szolidaritas egymas irant, nem

figyelnek egymasra az egy lakokozosségben ¢élok.

4.2. Hajda-Bihar Megyei Rendér Fokapitanysag Gazdasagvédelmi Osztalya

A Hajdu-Bihar Megyei Renddr Fokapitanysdg Gazdasdgvédelmi Osztdlya vezetdjének
véleménye szerint ingatlan maffia kifejezés nem létezik, ezt a sajtdé és a média képviseldi
talaltak ki. Az kétségtelen, hogy szervezetszeri jelenségek vannak, ami arra utal, hogy esetleg
egy biinszervezetben néhany ember Osszedllva probal kiillonb6zo ingatlanokat megszerezni.
,, Tehat errdl beszélhetiink, de ilyen maffiaszerii tevékenységrol, legalabb is Magyarorszagon,
foleg Hajdu- Bihar megyében nincs tudomasom.” Jogilag inkabb ingatlanokkal elkovetett

blincselekményeknek nevezhetdek.



Az elkovetési modokat illetden a leggyakoribb, ami miatt volt mar, és jelenleg is folyamatban
van eljaras, amikor valaki meg van szorulva barmilyen oknal fogva, akar egy vallalkozo6, és
uzsorakOlcsont vesz fel ingatlan fedezet mellett. Gyakran nem kdlcsonszerz6désrdl van szo,
hanem egy burkolt adasvételi szerz6désrol, és ennek alapjan jogosult lesz a vevdé/kdlesdonado
az ingatlan-nyilvantartasba bejegyeztetni a tulajdonjogat, és ha a kdlcsonvevd/tulajdonos nem
fizet, elveszitheti az ingatlanat. Ez egy tisztességesebb modszer, mert van egy szerzodés, a

sértett ismeri a feltételeket, tudja, hogy milyen 6sszeget kell havonta fizetnie.

Misik modszer, amikor ugyanez torténik, de mar a szerzédés megkdtésekor a szandékuk nem
az, hogy a kolcsont nyajtsék, és az abbol szarmazo extraprofitot eltegyék, hanem eleve az
ingatlan megszerzése. Ez torténhet Ggy is, hogy akar fizet, akar nem, mar széljegyként rajta
szerepel a foldhivatali nyilvantartasban a tulajdonjog bejegyzése, és utdna meg tudja szerezni
az ingatlant. ,, Sok esetben ugy van, hogy az ingatlant igy megszerzik, és akkor nincs mar
kiilonbozet, hanem egy az egyben datmegy a tulajdonjog. Tehat lehet, hogy ér az ingatlan
mondjuk 10 millio forintot, viszont tartozott 3,5 millioval, és akkor betudjak, hogy annyit ér,
és a szerzodésben is mar az fog szerepelni, hogy 3,5 millio Ft-ot éré ingatlan a fedezet, és
akkor elméletileg 100%-ig le van fedve a kélcson. Es akkor igy meg lehet szerezni fél dron az
ingatlant. Bar hozzdteszem, a sértettek annyiban hibasak, hogy ok mindenképpen tudjak azt,
hogy milyen papirt irnak ala, abban milyen Osszeg szerepel benne, és mennyire van

’

felértékelve a szerzodésben az ingatlan.’

Azzal, hogy valaki alairt egy szerzddést, és elvesziti az ingatlanat, nem biztos, hogy minden
esetben biincselekményt lehet megallapitani. Polgari uton kovetelheti esetleg jogalap nélkiili
gazdagodas cimén az uzsorakamatnak megfeleld O0sszeg visszatéritését, de nagyon nehéz a
bizonyitas. ,, Eleve mar ugy irjik az osszeget is, hogy mondjuk ha 1,5 milliot adok kolcson

120%-ra 1 évre, az 2,2 millio, és azt irjak, hogy 2 milliot adtam kolcson kamat nélkiil.”

Mindsitett biincselekmény szempontjabol, ha valaki kolcsonoket ad, fiiggetleniil attél, hogy
az ingatlant megszerzi vagy sem, az jogosulatlan pénziigyi szolgaltatasi tevékenység, és ha ezt
rendszeresen koveti el, akkor az blincselekmény. Ha eleve arra iranyult a szandék, hogy az

ingatlant megszerezze, akkor a kdlcsonadott 0sszegtdl fliggetleniil csalasrol beszEliink.

Ezek a cselekmények annyiban szervezettek, hogy ujsaghirdetések jelennek meg akar a Hajda
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Apréban, vagy helyi Gjsagokban, hogy hitel fedezet mellett, vagy anélkiil, de elbiralasi dij és
kezes nélkiil adnak kolesonoket, és akkor azok, akiknek a bank nem ad koélcsont, ezekhez az
emberekhez fordulnak. Annyiban szervezetszeriinek tekinthetd, hogy van egy kozvetito is, €s
0 értékeli fel az ingatlant, a kozvetitésért pedig jutalékban részesiil. Ezt kovetden dsszehozzak
a kolcsonadoval, tligyvéd elétt megkotik a szerzddést. Ez Dbiintetdjogi  értelemben
blinszervezetben torténd elkdvetés, mert 3 ember mikdédik kozre a bilincselekmény

elkovetésében.

Hajda-Bihar megyében mas elkdvetési moddal nem talalkozott.

A legelso felelosségi kategoria az a sértettek felelOssége. Azokrdl van itt sz6, akik aldirnak
egy szerzddést, elolvaséas nélkiil, vagy olyan torlesztorészletek mellett, amelyeket bizonyara
nem tudnak fizetni. ,, Elméletileg ok generdljak a biincselekményt azzal, hogy ilyen
szerzodéseket aldirnak.”

A foldhivatal feleléssége nem meriilhet fel, hiszen ha az okirat alakilag és tartalmilag rendben
van, a foldhivatal koteles a tulajdonjogot bejegyezni.

A renddrség az ilyen bejelentések alapjan kelld kortiltekintéssel eljar, és ha megéllapitja a
blincselekményt, és egyes embereknek a felelosségét, akkor az eljarasjogi torvénynek

megfelelden megteszi a sziikséges intézkedéseket.

Altaldban a sértettek akkor fordulnak a rendSrséghez, amikor a polgari pert elveszitik. ,, Es
akkor ugy gondolja, hogy 6 a rendorséghez fordul, hogy adjdk vissza neki az ingatlanat, tehat
nem akkor szolnak, mikor még folyamatban van a dolog ilyen kamatra, mert még akkor nem
is lehetne megallapitani a biincselekményt, bar hozzateszem, biincselekmény csak akkor van,
hogyha valaki rendszeresen ilyen pénzkolcsonzéssel foglalkozik, mert azt nem tehetné meg
egyrészt. Masrészt pedig a csalas akkor dllapithato meg, ha a szerzodéskotéskor ténylegesen

arra iranyult a szandéka, hogy elvegye az ingatlant.”
Ezeket a biincselekményeket ugy lehet megeldzni, hogy az egyénnek kell odafigyelni, hogy
milyen szerzddést kot. A folhivatal €s mas szervezetek ugyanis mar nem tudnak segiteni, ha

alairt szerzodés van.

4.3. Békés Megyei Rendor Fokapitanysag Biiniigyi Osztalyanak Nyomozo Alosztalya



A Békés Megyei Rendor Fokapitanysag Bliniligyi Osztalyanak Nyomozd Alosztalyan dolgozé
fonyomozé tdjékoztatasa szerint az ingatlan visszaélések gyakorisagat illetden elmondhato,
hogy nagyon magas a latencia, az ilyen tipusu bilincselekmények altaldban nem jutnak a
rendorség tudomaséara. "Az esetek nagy tobbségében a sértett polgari peres eljaras uton
probalja visszaszerezni az ingatlanat, és ezen eljaras soran olyan tényekre deriil fény, ami

esetleg indokoltta tenné a nyomozas meginditasat."”

A latencia els6é oka a szignalizacios hidnyossag, azaz a hivatalbdl valo eljaras, a feljelentési
kotelezettség. Ha példaul észleli egy polgari peres eljaras soran az iigyvéd, vagy az eljaras
mas szerepldi, hogy itt blincselekmény is torténhetett, nem mindig toérténik meg a rendorség
felé a jelzés megtétele. ,, 4 masik ok, hogy a mai magyar biinteto eljarasi jog olyan, hogy
hiaba sértett az ember, bizony hat nem is az, megrangatjak egy kicsit, bar a lehetéségekhez
mérten kiméletesen probalunk banni az tigyfelekkel. De akkor is csak be kell jonni egy
kihallgatasra, akkor is fel kell majd vallalni akdr a birosagi szakot, tehat veégig kell jarni
mindazokat az utakat, amit itt a torvény eloir.” A harmadik oka pedig az, hogy ezekben az
tigyekben a karmegtériilés viszonylag csekély. A sértettnek egy polgari peres eljarast kell
felvallalnia ahhoz, hogy a biintetdeljaras sikeres lezarulasa utan kéra megtériiljon, vagy hogy
visszakapja az ingatlanat. ,, Az dltalam tapasztalt esetekben a biintetéeljarasban egy sikeres
itelet, vagy egy nem sikeres, de egy elmarasztalo itélet segitség lehetett a polgari peres
eljarasban, de lehet, hogy az a lakas addigra mar hat tulajdonoson volt tul."”

Békés megyében egy esetben tudtak egy lakast visszaadni ugy, hogy gyorsan intézkedtek a
foldhivatalnal a biztositasi intézkedés feljegyzése végett.

Eloéfordul azonban olyan eset is, hogy kényszerités, erdszak vagy bantalmazas kiséri az

ingatlan visszaélést, akkor a sértett gyakran mar a polgari peres eljarast sem vallalja fel.

A fovaroshoz viszonyitva természetesen kisebb szdmban, de Békés megyeben is ugyanugy
eléfordulnak ezek a blncselekmények. "Pontos szamot nem tudok mondani, az azonban
biztos, hogy gyakran lehet vele taldlkozni, és sajnos, ami mdr a rendorség tudomasara jut, az

biztosan nem a valos szamokat, vagy valos elkovetéseket tiikrozi.”

A lakasmaftia kifejezés nem létezik. Ezek jol koriilhatarolhatd biincselekmények, amit a Btk.
rogzit, és a mindsités attdl fiigg, hogy csalassal, zsaroldssal, okirat-hamisitassal, vagy akar
személyi szabadsag megsértésével kovetik el ezeket. "Tehat van egyfajta erdszakos elkévetési

magatartas, amikor akdr az embernek a bezarasaval, vagy a személyi szabadsdg
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megsértésével, vagy bantalmazdsaval rakényszeritik arra, hogy - még akar kiilsos tigyvéd
elott is - ugy nyilatkozzon, ugy irjon ala szerzédeést, mintha ez az 6 akaratat tiikrozné. Utana
megy minden a maga utjan, foldhivatalon keresztiil. Van egyfajta, nem nevezném én ezt
intellektudlis biinozésnek, de amikor ugy ejtik tévedésbe a késobbi sértettet, hogy ¢ abban a
hiszemben csindl végig mindent, hogy ez neki jo lesz. Es csak a végén deriil ki, akdr a
szerzodés szovegezésebol, vagy akar a pénzkifizetés koriilményeibol, modjaibol, hogy nullaért
adta el az ingatlanat, illetve van az a klasszikus eset, amikor benne van mindenki, az
elkovetok, az tigyvéd és a foldhivatali dolgozo, bar én ezzel még itt igazabol Békés megyében

nem taldlkoztam."”

Békés megyében az aldozati korbe azok tartoznak, akik szocidlis szempontbdl a tarsadalom
periféridjdn vannak, igy az alkoholistdk, a betegek, az egyediilallok és az iddsek. Az
elkovetési targyat illetéen az a jellemzd, hogy ezeknek az embereknek az ingatlanuk az
egyetlen vagyontargyuk. Békés megyében az elkovetési targyak 95%-a lakéstulajdon volt,

nem tud olyat mondani, ahol 6nkorményzati lakasra kovették el a blincselekményt.

A legutobbi ilyen iigyet, amiben a nyomozds nemrégen =zarult le, nem nevezné
lakdsmaftianak. Ebben az ligyben a nyomozas 2002. oktdberében indult, és 2004. aprilisaban
fejezodott be, tehat nagyon hosszadalmas volt, egyrészt a sértetteknek nagy szama, masrészt
az orszag kiilonboz6 részein 1évd ingatlanok miatt. Ez egyetlen ligybdl indult ki, és utana egy
hosszll nyomozas eredményeképpen deriilt fény arra, hogy 1999-t6l 2002-ig joval 10 folotti
ingatlannal kapcsolatban, egy bizonyos elkovetdi kor kovetetett el ilyen blincselekményeket,
nemcsak Békéscsaban, de Szigethalom, Budapest, Gyula és Békéscsaba vonatkozasaban.

Az elkdvetési magatartasok tobbfélék voltak, de a legjellemzdbb az erdszakos elkdvetés volt.
A sértettek specidlisan olyan emberek voltak, akik valamilyen oknal fogva érdekeik
érvényesitésében gatolva voltak, igy cselekvoképességet kizard gondnoksdg ala helyezett
emberek, alkoholistdk, betegek, egyediil ¢lok, iddsek, akiket hetekig fogva tartottak,
¢heztettek, vertek, és igy tudtak dket ravenni az akaratukkal ellentétes cselekvésre.

A biintetdeljaras egy feljelentés kapcsan indult meg ugy, hogy egy aldozat megszokott a
fogva tart6itol és bemenekiilt a rendorségre. Az okiratot szerkesztd ligyvéd a renddrségen mar
kereste a feljelent6t, hogy ravegye arra, hogy nem kell renddrségi feljelentést tennie. Ebben az
iigyben jellemzd volt az, hogy ha még be is jott a sértett renddrségi feljelentést tenni pl. 2001-
ben, utobb feljelentést visszavond nyilatkozatok sziilettek, akar kozjegyezd eldtt is. E

nyilatkozatok utdn a sértetteket Ujra meg kellett hallgatni, és akkor mar teljesen maést



mondtak, mint amit a feljelentésiikben megtettek. Ennek a hatterében az allt, hogy
folyamatosan keresték ezeket az embereket, elészor pénzzel probaltak dket ravenni arra, hogy
ne a feljelentésben szereplonek megfeleld vallomast tegyenek, vagy azt valtoztassak meg,

vagy ha ez nem ment, akkor kicsit keményebb eszk6zokhoz folyamodtak.

A tanuvédelem kritériumait az eljarasjogi torvény hatarozza meg. "Amit ebben az iigyben meg
lehetett tenni, az egy humdnus segitség volt. Szallast szerezmi, hozzatartozokat felkutatni,
elszallitani az embereket, tehat biztositani azt, hogy legalabb a biintetéeljards alatt, illetve ha
lehetséges, utana is legalabb nyugodtan tudja végigcsinalni az illeté ezt az egészet. Volt ra

példa, hogy tényleg hosszu évek ota nem talalt hozzatartozokat kutattunk fel."

Ezeknek a bilincselekményeknek a megeldzése igazabol nem renddrségi feladat. "4z madr
régen késo, amikor ide mar bejon az ember, és azt mondja, hogy kérem szépen, hdat tolem
kicsaltak, vagy elvették a lakasomat, mert akkor mar ugye tulvagyunk az egészen, és onnantol
kezdve jon elo a rengeteg nehézség, akar a bizonyitas, akar a karmegtériilés tekintetében."

"Lehetne ezeknek a biincselekményeknek az elkovetési targya akar egy auto, akar barmi mas,
innentol kezdve viszont nem gondolom azt, hogy specidalisan csak a lakas, vagy az
ingatlanokkal kapcsolatban elkovetett  biincselekményekre kellene a biinmegelozést

levonatkoztatni.”

Az tigyvédek jelentds részének a presztizse tobbet ér anndl, hogy ilyen biincselekmények

elkovetésében kozremiikodjon, de vannak olyan iigyvédek, akik erre specializalédnak.

Békés megyében nem tapasztaltak olyan csuszast a foldhivatali bejegyzéseknél, ami
megkonnyitette volna az elkdvetést, senki nem jelezte feléjiikk, hogy le van maradva a
foldhivatali nyilvantartas.

Ingatlan-kozvetitd, mint részes, vagy elkovetd ellen Békés megyében nem indult
bilinteteljaras, de volt mar olyan eset, hogy az ingatlan-kozvetitd irodabol nézték ki az
elkdvetdk, hogy hol van iires lakas.

4.4. Békés Megyei Rendor Fokapitanysag Gazdasagvédelmi Osztalya

Az éldozatvédelmi referens feladata az élet és testi épség ellen irdnyuld biincselekmények
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vonatkozdsdban a sértettek, vagy a hozzatartozoik felvilagositasa arrol, hogy az allam milyen

karenyhitést biztosit.

A Gazdasagvédelmi Osztaly helyettes vezetdje elmondta, hogy ,,jelenleg nincs lehetéség
arra, hogy a vagyon elleni biincselekmények vonatkozdasdaban a sértettek részére karenyhitést
biztositson az allam.” Ugyanakkor kiilonb6zd lehetdségek biztositottak, hogy a Fehér Gytir
Alapitvanyon, vagy a helyi szervezeteken, pl. Voroskereszten, vagy Csaladsegitdé Kézponton

keresztiil az egyes aldozatok részére segitséget nyujtsanak.

J6 a kapcsolata a renddrségnek az onkormdnyzattal, de nem napi szintii.

S. Birok vélekedése az ingatlan-visszaélésekrol

5.1. Fovarosi Birosag

A Fdvarosi Birdsdgon két birot kérdeztiink meg. Az ingatlan visszaéléseknek az Osszes
adasvételhez vald ardnyat nem tudjdk megbecsiilni, egyrészt azért, mert minimalis azoknak a
szama, amikbdl per lesz, masrészt a maffia jellegli cselekmények szama ezeknél is

elenyészdobb.

Alapvetden a visszaélésekre az ad okot, hogy a majdani 4dldozat nem eléggé figyelmes, ezért
arra kellene az Aallampolgarokat ravezetni, hogy mieldtt barmit aldirnak, egyrészrol
figyelmesen olvassak azt at, masrészrol, ha nem értik, hogy mi van benne, akkor mutassak
meg szakembernek. "Na most a maffia nem igazan ugy miikédik am, hogy a majdani dldozat
elé odateszik a szerzodést, melynek az a cime, hogy ingatlan adasvételi szerzodés, majd pedig
a birosagon arra hivatkozik, hogy ez nem az volt, hanem én csak fedezetként adtam az
ingatlant, mert pénzre volt sziikségem kolcsonként. Amde a birésdg mdr nem tud rajta
segiteni, mert az a szerzodés az teljes bizonyito erejii maganokiratban van, netan kozjegyzo
hitelesitette az alairasokat, és azzal szemben neki kellene azt bizonyitani, hogy e mogott egy

leplezett dolog volt, és 0k Osszebeszéltek ketten, hogy bar kolcsont akarnak, és bar ez egy



fedezet lesz, mégis ugy irjak le, hogy elado eladja, vevd megveszi."

Az a tapasztalatuk tehat, hogy a maffias ligyeknek nevezettek nagy része nem maffia ligy.
Lakasmaffia tigy talan az lehet, amikor hamis igazolvannyal, hamis papirokkal szerzik meg az
aldozat ingatlanat. A lakdsmaffids Ttligyeknek van egy specidlis célcsoportja, a

szenvedélybetegek, akiknek kihasznaljak szorult helyzetét.

Volt olyan eset, hogy egy idés 6zvegyember sirkdvet csindltatott a felesége sirjara. Azt
mondtdk neki, hogy 6 példanyban, egy A/4-es lap jobb alsd sarkaba irja azt, hogy minden
rendben ¢€s irja ald. A szoveg folé pedig elkésziilt egy 2 oldalas adéasvételi szerz6dés a haza
eladasarol, melyet ligyvéd ellenjegyzett. Akkor tudta meg a felperes, hogy mirdl van szd,
amikor jottek, és kipakoltdk a lakdsdbol, hiszen benne volt a szerzédésben, hogy bizonyos
napon birtokba kell azt adnia. frasszakérté azonban megallapitotta, hogy melyik a korabbi és
melyik a késObbi irds az okiraton. A birdsag az itéletében érvénytelenséget allapitott meg az
eredeti allapot visszaallitasa mellett. Ebben az esetben nem az {ligyfél volt felel6tlen, mert 6

azt irta ald, hogy rendelt egy sirkdvet, amit rendben megkapott.

Az adasvételi szerzOdés szabdlyozasa megitélésiik szerint megfeleld, ezt mar a maganjogi
torvénytervezet is igy szabalyozta, a szabalyozas nem hibds, és a Legfelsobb Birdsag XXV.
szdmu elvi dontésével ez klasszikusan kialakitott, és kovetkezetesen betartott, j01 miikodod
szabaly. Itt nem a szabaly hibajaval van probléma, hanem azzal, hogy a szerz6dé fél a masik
félnek a helyzetét szeretné kihasznalni. Ez a szorult helyzetben 1év6 személy a helyzetének
kihasznalasat a perben nem tudja bizonyitani. A probléma az, hogy az egyik oldalon van egy
olyan kiszolgaltatott csoport, vagy kiszolgaltatott személy, aki a tényallitasait a perben nem
tudja bizonyitani. Es a masik oldalon van egy olyan nyerészkedd szandék, ami mogott ugy
itelik meg, hogy maffia van. A legnagyobb baj az, hogy amikor ezek a szerzddeések
létrejonnek, az eladd részérdl talan senki nincs ott. Mindenki a vevo részérdl van ott, a tanu is
a vevd részeérdl van jelen, és az ligyleti tantik vallomasa is a vevd oldaldra fogja billenteni a
mérleget, mert az 6 érdekkorébe tartozo tanti. Egymagaban az eladd eldadasa - mivel ez két
tantival szemben egy ¢érdekelt személy eldadésa -, olyan mértékben nem fogadhato el, de ad
abszurdum elképzelhetd, hogy egy eldadas onmagaban, a tantivallomassal szemben is a
tényallas megallapitasanak alapjaul szolgal, de akkor nagyon sok ellentmondasnak kell lenni a
tanuk vallomésaban. Nagyon ritka eset tehat az, amikor a tantivalloméssal szemben a félnek

az eldadésa a jogerds itélet alapja.
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A targyaloteremben rendszeresen visszatéré motivum az, hogy az adasvételi szerzOdésben
szerepld pénzdsszeget az eladd nem vette at, csakhogy az is okiratba van foglalva,
nevezetesen az a szerz0dés egyik pontja, hogy eladd jelen szerz8dés aldirdsaval nyugtazza,
hogy a vételdrat a mai napon atvette. Igy megint neki kell azt bizonyitani az okirattal
szemben, ¢és ez egy nagyon nehéz bizonyitds, ugyanis a birdsagnak bizonyitékokat kell

felvonultatni, és nem elég a valdsziniisités.

"Egy okirattal szemben a szerencsés véletlenen mulik, hogy ellenbizonyitast tud valaki
felajanlani, ugy, hogy a birosag azt el is tudja fogadni. Példdaul nagy szerencse, amikor
mondjuk a vevé van olyan figyelmetlen, hogy elkezd részteljesitéseket elfogadni. Akkor
ugyanis a birésag rogton megkérdezi, hogy mire fogadta el. Miért fizetett a felperes? Es
akkor erre elkezdi mondani, hogy azert, mert itt két jogiigylet volt, az egyik egy adasvétel,
mert 0 meg akarta venni, megvette. De volt mellette egy kélcson is, és ezt a kolcsont
torlesztette a felperes. Ennek a bizonyitasa viszont mar az alperes terhe, vagyis azé, aki
megvette az ingatlant. Es adott esetben, mert nem tudta bizonyitani, a birésdg természetesen

megallapitotta a szerzédés semmisséget.”

A feltiing értékaranytalansag onmagaban a szerzddés érvénytelenségét nem eredményezi, ez
csupan a szerz0dés megtamadasara ad lehetOséget, azaz ha rosszul szerepel a szerzédésben a
vételar, vagy valotlan vételar szerepel, attol még a szerz6dés érvényben marad. Amikor az
eladd szorult helyzetét hasznaltdk ki, és rdaddsul még nem is a valds helyzetet allitottak be az
ingatlanndl vételarként, akkor mar egy kicsit konnyebb helyzetben van a védekezése az
eladonak/felperesnek, akkor ugyanis mar eleve van egy olyan csalaird mozzanat a
szerzddésben, hogy nem is a valdsadgos vételarat akartdk feltiintetni. Ez nagyon sokszor
eléfordul azért, hogy az ingatlan atirdsaval kapcsolatos illetékszabalyt kijatsszak, de ezek
mutathatnak olyan koriilményre, amelyik alapjan esetleg az eladdo konnyebben tudja
bizonyitani az 6 valds tényallitasait. "Ekkor jo modszerei vannak a kelléen kériiltekinto
bironak, ugyanis a vevd eldadasa utan kiilon-kiilon hallgatia meg a tanukat, de olyan
részletességgel kell ezt megtennie, hogy pl. milyen cimletben adtak at, hol adtak at, asztalndl,
nem asztalnal, stb. Példaul ha azt mondjak, hogy leiiltiink az asztal mellé, de ezt a szituaciot
nem ugy adja elo a két tanu és a fél, és ha a két tanu az 6 érdekkorébe tartozo vevovel is

ellentétben van, akkor lehetséges az a szerencsés véletlen, hogy az elado megnyeri a pert."



"A jo uzsorasnak egyetlen mondatot kell megtanulnia, hogy nekem vételi szandékom volt.
Akkor, hogy tudja bizonyitani a felperes, hogy de nem volt neki, amikor az okirat mellette
sz0l? Az 6 akaratat is kellene a felperesnek bizonyitania, mely gyakorlatilag reménytelen, és
ebben a birosag nem tud segiteni, mert ezek eljarasi szabalyok, ezek le vannak fektetve, mikor
kié a bizonyitasi teher, ebben nem tudunk segiteni. Hogyha az iigyfél nem elég ovatos, ha nem
elég figyelmes, és belemegy ilyen helyzetekbe. A szenvedélybetegek az egy kiilon kategoria,
mert ott azért megy bele helyzetekbe, mert pontosan tudja, hogy mit csinadl, de pénzhez

szeretne jutni, vagy italhoz szeretne jutni, vagy netan egyébhez szeretne jutni.”

Eléfordul, hogy a felperes arra hivatkozik, hogy a szerzédésen 1év0 alairas nem az 6vé. Ekkor
a birosag irasszakértdt rendel ki, aki az irdsmintat 0sszehasonlitja. Olyan volt mar, hogy a
lakas bérl¢je tulajdonosnak adva ki magéat hamis papirokkal, aldiras-hamisitassal eladta az

ingatlant. Ez mar klasszikusan a biintetd jognak is a része.

Elofordul, hogy az elkovetdok fenyegetéssel visszatartjdk a sértetteket a jogaik
érvényesitésétdl. Ebbe a birdsdg nem tud beavatkozni, ez renddrségi ligy lenne, de ott is nehéz
annak a bizonyitdsa, hogy fenyegették, jogai érvényesitésében erdszakkal megakadalyoztak.
Ezt a renddrség is csak bizonyitékok alapjan tudja figyelembe venni, bar a rendérségnek kicsit
tobb lehetdsége van, mert szabadon nyomozhat, mindent, mindenkit felkutathat, bar sajnos
eleve nem fordulnak a sértettek rendérséghez, igy az nem tud beavatkozni. "Rendszerint akik
eljutottak oddig, hogy nincstelenné valtak, azok nyilvan egy olyan helyzetet hasznaltak ki, ami
elél nem tudtak valamilyen oknal fogva kitérni, azért, mert nem volt éppen megélhetésre
pénze, vagy tartozasa volt, és a behajtoja fenyegette, féltette az életét. Most nem attol, aki
megveszi az ingatlant, hanem attol, aki visszakérte tole a kélcsont, és ezek begytiriiznek, és
ezek rendszerint mindig valahol valamilyen adasvételi szerzodésnél csapodnak le, mert addig

tud az ember nyujtozni, ameddig a takaroja ér, ha nincs pénzem, akkor amim van, eladom."

Nehezebb a helyzete most a birdsdgnak, mert az utols6é idében végrehajtott eljarasi szabaly
modositas értelmében a hivatalbol térténd bizonyitas visszaszorult, és ha a fél maga nem
jelenti be a bizonyitékait, akkor a birdsag nem kutathatja fel azokat. Korabban se nagyon volt
abban a helyzetben a birosadg, hogy felkutassa a bizonyitékokat, de nem volt annyira
megszoritva, hogy hivatalbol nem vehet fel bizonyitast. igy ha a fél nem jelent be valakit
tanuként, vagy valamilyen koriilményre nem hivatkozik, akkor a birdsadg ezt bizonyitékként

nem veheti figyelembe. "Pregndns példdja ennek, hogy van egy szerzodés, amirdl a felperes
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azt allitja, hogy hamis, ugyanakkor a bizonyitastol, a szakertoi bizonyitastol elzarkozik. Azt
mondja, kifejezetten nem kérem igazsagiigyi irdasszakerto kirendelését. Ilyen esetben a birosag
semmit sem tehet, és ezek utan azt mondja, hogy korrupt a birosag, partos a birosag, és
minden ilyen pocskondidazo kifejezéseket alkalmaznak a birdsdagra. Tiintetések is vannak
idonkent, kivonulnak, mert a biro szerencsétlen nem tudott, csak a bizonyitékok alapjan

donteni."”

Bizonyitékként nem fogadhato el a hazugsagvizsgald késziiléknek az alkalmazasa, ma még ez
kétes értekli és torvénytelen nyomozasi mddszernek mindsiil még a biintetdeljarasban is.
Polgari perben pedig szoba nem keriilhet egy hazugsagvizsgald késziiléknek az alkalmazasa,
még akkor se, hogyha valaki azt mondja, hogy aldveti magat. Ez egy hivatalbol torténd
bizonyitasi eszkdznek az igénybevétele, ami pillanatnyilag nem létezik a magyar jogban. A
birénak semmi mas lehetdsége nincs, mint a tdrvényes bizonyitdsi eszkdzok igénybevétele,
mint a felek eldadésa, tanuvallomas, okirati bizonyitékok, szakértéi bizonyitasok, ha hamis
okiratrol van szo, tovabba szemlét lehet tartani, de ezeket a bizonyitasi eszkozoket ma mar

csak inditvanyra lehet igénybe venni.

Tovébbi problémakként meriilhet fel, hogy ha egy érvénytelen szerzddésnél a szerzodés elotti
allapotot kell visszadllitani, akkor a felvett pénz visszajar, ahogy az ingatlan is. Ha a pénzt
nem vette fel, de elismerte, neki azt ki kellene fizetnie. Fizetni azonban a felperes nem tud
egyrészt azért, mert nem is kapott, masrészt azért, mert nincs neki. igy lehetetlen a birésagi
rendezés is a perben. A jogszabaly értelmében, aki pénzszolgaltatasra koteles, annak kell elol
jarnia a teljesitéssel és utdna lehet a természetbelit visszaadni neki, ameddig nem fizet, addig
6 nem kapja vissza a lakasat. "Ezek mind oda vezetnek vissza, hogy az ember feleldtleniil koti
meg a szerzodeseket, és utana kap észbe. Mi csak ott tudunk igazsdagot tenni, ahol bizonyitani
tudjak az eldoadasukat, ott talan megjon az igazsag, egyébként hat nem is varja mar a
jogalkoto a birosagtol az igazsdagot, mert most mar a bizonyitékok alapjan az itélet
meghozatalat varja el és nem az igazsdagot, mas kérdés az, hogy tudat alatt mégis erre

toreksziink."

Véleményiik szerint a maffia kifejezés nem helytallo, mert ezek inkabb egyedi jelenségek. A
per kimenetele szempontjabdl egyébként nincs jelentdsége, hogy maffia per, vagy a birosag
maffiozoknak mindsiti-e az elkdvetdket. "Hat még idaig olyan nem nagyon volt, hogy

ugyanazokkal a személyekkel taldlkoztunk volna. Olyan mar elofordult, hogy egy vagy két



alkalommal mar talalkoztunk valakivel perben. Ez lehet, hogy egy maffia tarsasagnak a része,
vagy ez a tarsasag onmagaban a maffia tarsasdg, és csak ketto vigylete jott elo, de van még 22
mellette, hat azt nem tudjuk, ezek talalgatasok lennének. De mi nem ilyen szempontbol nézziik,
mi egy konkreét iigyben nézziik azt, hogy a szerzodés érvényes, ha érvényes megtamadtak-e, ha
megtamadtak, akkor sikerrel tamadtik-e meg, vagy sikerrel dontotték-e meg az abban
foglaltakat." Tudat alatt ezt figyelembe veszi a bird, de érzésekre nem lehet itéletet alapozni.
"Igen, van olyan, amikor az ember érzi, hogy ki hazudik neki, de arra nem lehet itéletet
alapozni. Mert ha jol csindlja, azaz nem lehet egyetlen olyan kérdést sem feltenni neki, amivel
ki lehet billenteni a torténetébol, akkor nem lehet vele mit csinalni, akkor megmarad a
bironak itt bent az érzés, amit soha senkivel nem oszt meg, mert nem teheti, mert hat annak

n

alapjan nem lehet itéletet hozni.

Olyan esettel nem talalkoztak, hogy jogasz kozremiikodott volna az ingatlan-visszaélésben.

Természetesen, ha mar tobbszor eléfordult az, hogy egy iigyvéd altal szerkesztett okiratok
tartalmaval, vagy az alakisdgaval valami probléma volt, akkor a bir6 koriiltekintdbben
mérlegel. "Ha az ember tudja azt, hogy az iigyvédnek mindig valami zavaros iigye van, akkor
az ember nagyon odafigyel, nehogy véletlen becsapja az tigyvéd. De ez csak azt jelenti, hogy

még fokozottabban koncentral arra, hogy nehogy véletlen kijatssza a birosagot is."

Ha egy ligyvéd hamis okiratot hasznal fel a perben, akkor a birdsagnak kotelessége ezt jelezni
a kamara felé, fel kell jelentenie akkor, hogyha egy ligyvéd altal hamisitott okirat szerkesztése

tortént meg.

6. Megelozés, megoldasi javaslatok

1./ A megkérdezett ligyvédek ¢és kozjegyzok ugy vélik, hogy a hamis okiratok kiszlirése
végett nagyon fontos lenne, ha minden hatésag, valamint az iigyvéd és kozjegyzd is
hozzaférhetne a személyi okmany nyilvantartohoz. Igy ugyanis azonnal tudnd ellendrizni,
hogy egy adott okmany létezik-e, vagy sem, és hogy annak a személynek adtak-e ki, aki elotte
megjelent. Ez egy jogalkotasi kérdés és alkalmas lenne ennek a kiszlirésére.

"Egyik oldalrol arrol beszéliink, hogy daldozatvédelem, hogy lehetne megelozni, hogy még
kevesebb visszaélés torténjen, és mikor akarunk valamit csinalni, akkor jon az adatvédelmi
ombudsman, és azt mondja, hogy, hogy tetszenek ezt képzelni. Szoval itt vannak problémak."

(Budapesti Ugyvédi Kamara elnoke)
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2./ A Magyar Orszagos Kozjegyz6i Kamara elndke szerint nagy eldrelépés volt, hogy az
ingatlanokkal kapcsolatos szerzédések megkdtésében kozremiikodd hatdsagok €s jogaszok
hozzaférhetnek a cég-, illetve az ingatlan-nyilvantartashoz. "De hogyha ezt teljes egésszé
akarjuk tenni, akkor azt kellene megoldani, hogyha barki ingatlanra vonatkozo szerzédest
kot, legyen az akar iigyvéd, akar kozjegyzo, akar a birosag olyan itéletet hoz, ami ingatlant
erint, akkor mar aznap megjelenjen ez a tény az ingatlan tulajdoni lapjan. Tehat, hogyha
mondjuk bemegy egy tigyvédhez valaki ingatlan addsvételi szerzodést kétni, vagy egy
kozjegyzohoz ingatlan zalogszerzodest kotni, és megkotik a szerzodeést, akkor a szerzodéshez
lekeérik a tulajdoni lapot. Ha aldirtak a felek a szerzodést, akkor legyen lehetéség arra, hogy
elektronikusan a szerzodéskotés tényet jelezzék a foldhivatalnal, és a foldhivatal nem
széljegyben, hanem valami hasonlo jegyzetben tiintesse fel a tulajdoni lapon, hogy erre az
ingatlanra vonatkozoan az adott napon a tulajdonos és x jogosult kozott zdalogszerzodeés,
adasvételi szerzodés, vagy akarmi jott létre, és lehetne azt is biztositani, hogy ha az eredeti
iratok meghatarozott napon vagy oran beliil bejutnak a foldhivatalhoz, akkor erre a
ranghelyre fogjak széljegyezni az adasvétel tényét, a zalogszerzédés megkotését, stb. Ez
hatékony eszkoze lenne a tébbszori eladas vagy terhelés kivédésének. A Kozjegyzoi
Kamardnak van egy zalognyilvantartasa, ami ingo zalognyilvantartas, azt mi pl. meg tudtuk
ugy csinalni, hogy a kézjegyzé amikor megkéti az ingo zalogszerzodést, rogton bejegyzi a
nyilvantartasba. Tehdt nem egy napon, hanem 1 oran, vagy egy negyedoran beliil be is van
jegyezve a zdlog, és hogyha valaki lekérdezi ezt a kotelezettet aznap, akkor latja, hogy mi a
helyzet. Tehat, hogyha ugyanez eltolodik mondjuk 1 honapra, vagy akarcsak néhany napig,
hat akkor el lehet képzelni, hogy hanyféle szerzodést lehet kotni. Mert, hogyha mondjuk az
egyik igyvédi irodaban megkoti az adasvételit, bemegy a mdsikba 1 ora mulva, az az tigyvéd
lekeéri a tulajdoni lapot, azt fogja latni, hogy ez egy teljesen "normalis" ingatlan, tehat meg
tudja kotni ra az adasvételi szerzodést, és nem is lehet felelosségre vonni, hiszen mindent
megtett, tobbet nem is tehetne, mert a foldhivatalnal sincs nyilvantartva az aznap megkotott

szerzodes."

3./ A Budapesti Ugyvédi Kamara fegyelmi fémegbizottja nagyon nehezményezi azt, hogy a
rendérségnek nincs a  blincselekményekben kozremikodd —ligyvédekrdl — kozponti
nyilvantartasa, adatbazisa, mert ha lett volna, akkor nem nyomoztak volna ugyanazon biindz6i
csoportok és ugyanazon ingatlanok iigyében kiilonbozé varosokban. "Es ilyen biinozd

tigyvédeknek is kiilonbozo helyen volt biinteto iigyiik, és nem ért dssze a ketto. A rendorségen



nem tudtak azt, hogy ott is folyik egy masik eljaras. Készitettem az elnok szamara egy
feljegyzést, amiben leirtam, hogy fel kellene vinni az adatbadzisra, ha latnanak egy bizonyos
tigyvedet, akihez tobb szal csatolodik, azaz fol kell vinni az eladot, a vevot, az ingatlant, és hat

ossze lehetne hozni, mint ahogy én sziikos eszkozokkel sokszor dsszehoztam.”

4./ A megkérdezettek egyetértenek abban, hogy mindenképpen hasznos lenne, ha a médiaban
folyamatosan torténne az ingatlan adasvételre vonatkozé tajékoztatds, azaz hogy altalaban
tudjak az emberek, hogy mi egy addsvétel, milyen veszélyei és buktatodi vannak.

"Es itt a hiszékenységnek azért elég nagy szerepe van, tehdt hogyha valakit kénnyi
haszonszerzéssel kecsegtetnek, és megprobaljak ravenni, hogy ennek biztositékaul adjon
birtokba egy ingatlant, vagy zdlogba, akkor ez azert elég veszélyes lehet. Tehat itt egyfajta
széleskorii oktatdsra is, vagy tdjékoztatdisra sziikség volna, a foldhivatal, a kézjegyzoi
kamara, vagy az iigyvédi kamara részérdl." (Magyar Orszagos Kozjegyz6i Kamara elnoke)

., Elméletileg voltak mar ilyen tajékoztatasok, de én azt mondom, hogy lehetne még tobb, bar
a Kék fény cimii miisorban is elhangzott és az ujsagokban is leirtak, hogy mire kell
odafigyelni. Csak én azt mondom, hogy nem biztos, hogy mindig eljut azokhoz az emberekhez,
akiket ez érint, mert ot lehet, hogy nem is érdekli akkor, hogy most mire figyeljen. Mert ha
csak azt veszi ebbdl ki, hogy neki siirgosen kell egy pénzdsszeg, és nem tudja a banktol
felvenni, akkor bele fog menni ebbe barmilyen feltételek mellett. Es hidba mondjuk el, hogy &
ezt nem fogja tudni visszafizetni.” (Hajdi-Bihar Megyei Rendér Fdokapitanysag
Gazdasagvédelmi Osztalyanak vezetdje)

"Sajnos nem igazan van mobil jogsegélyszolgalat, jo lenne, ha a kistelepiiléseken is idonként
megjelennének jogi tandcsadok, akik a nehéz helyzetben lévo emberek részére jovoképet fel
tudndk vazolni, hogy nem biztos, hogy az a jo, hogy a fedelet eladja maga feldl. Jogi
ismeretterjesztésnek kellene eljutni hozzdjuk, akdr konkrét iigyben, akdr dltalanossagban.
Itt lehetne megelozni azokat, hogy az élosdi személyek masnak a helyzetét kihasznalhassak."
(Fovarosi Birdsagi biro)

"Csak a felvilagosité munka az, amelyik egyediil eredményre vezet, semmi mas. Azt kellene
kitrni a polgarmesteri hivatalhoz, hogy a teriiletiikon lako valamennyi polgartars jojjon ide,
mielott az ingatlanaval, vagy lakasaval rendelkezik, vagy megmondani, hogy melyik az a
egyesiilet, ahova fordulhat és ahol ingyenes felvilagositast tudnak neki adni, mert sajnos
amikor mar utolag mennek, akkor jol hangzik a televizioban is, meg a radioban is, kiallunk
mellettiik, meg a birosaghoz fordulunk, ide-oda. Nem tudjak bizonyitani, csak hergelik az

embereket ezzel. Ha egy-egy per jol végzodik, mert ott éppen tudtak bizonyitani az igazukat,
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azt mondjak, hogy végre volt egy birosag, volt egy biro, akinél megnyertiik a pert, most jojjon
mindenki, megyiink a birosagra. Csak éppen nem ugyanaz a bizonyitasi anyag, ami az elozo
tigyre vonatkozott. Ezért lehet, hogy 1 megnyeri, és 100 elvesziti.” (Févarosi Birosagi biro)

A BRFK Vizsgalati Flosztdly Vagyonvédelmi Osztilydnak vezetdje szerint a lakossag
érzéketlenségének feloldasa és a tarsadalmi szolidaritas erdsitése a legfontosabb cél.
Nem tesznek jelzéseket a renddrség felé, pedig a megeldzés sokkal konnyebb lenne.

O maga a Budapesti Nyugdijas Szovetség rendezvényein személyesen vett részt,
kiadvanyokat is osztottak. A Sorstarsak Egyesiilettel szinte napi kapcsolatuk van,
rendezvényeken is részt vesz, ide is készitenek tajékoztatd kiadvanyokat.

A Békés Megyei Renddr FOkapitanysag fonyomozdja szerint a megel6zés érdekében
sziikséges lenne az, hogy "a potencialis dldozatok, vagy az igazabol legjobban veszélyeztetett
kor valamilyen feliigyelet, vagy segitség mellett értékesithesse a lakdsdt, vagy hogy legyen
hova fordulnia akdr ingyenesen, akar téritées ellenében. Tehat, hogy ne az a veszély
fenyegesse, hogy ha egyediil probal egy ilyen ingatlan értékesitést vegigvinni, akkor ott
marad egyediil, mert nincs aki esetleg a jogban jartasabb, nincs aki esetleg az eljarast magat

jobban ismeri, hogy ne lehessen kénnyedén atverni ezeket az embereket.”

5./ A Békés Megyei Renddr Fokapitdnysag fonyomozojanak véleménye szerint amennyiben
egy biintetdeljaras soran egyértelmiien bizonyitast nyer, hogy a sértettet "atvagtak", kicsaltak
téle az ingatlanat, akkor barmilyen blincselekmény, és nem csak ingatlan visszaélés esetén
tarsadalmi feladatnak kellene lennie annak, hogy a sértett kara megtériiljon, igy ugyanis
kevésbé érezhetné magat sértettnek, ugyanis az elkovetotdl ennek koltségét behajtani
altalaban nem lehet.

"Olyan civil szervezetekre lenne sziikség, akik nem csak az élet elleni biincselekményekben,
hanem a vagyoni kart, vagy hdtranyt okozo biincselekményekben is tudnak segiteni. Nincs
tudomasom arrol, hogy Békés megyében lenne-e ilyen szervezet." (Békés Megyei Rendor

Fokapitanysag Gazdasagvédelmi Osztalyanak helyettes vezetdje, aldozatvédelmi referens)



I1I. fejezet

Dontéshozok és szakmai szervezetek véleménye az ingatlan-visszaélésekrol

Ebben a fejezetben a dontéshozok (Onkorményzatok, politikusok) véleményét, illetve
ingatlanszakértok tapasztalatait mutatjuk be az ingatlan-visszaélésekrdl. A dontéshozokkal és
szakmai szervezetekkel késziilt interjik célja az ingatlan-visszaélések lehetséges aldozati
csoportjainak a feltérképezése bemutatva, hogy az egyes keriileti ¢és telepiilési
onkormanyzatok hogyan latjdk az adott problémat, illetve annak megolddsat, milyen
stratégiaval / koncepcidval rendelkeznek a lakdsmaffia ellen, valamint a hajléktalannd valt

aldozatok szdmara milyen tipusu segitséget tudnak nyujtani.

Elséként a dontéshozok (1.), majd a szakmai szervezetek (2.) véleményét mutatjuk be, ezt

kovetden a dontéshozok és szakmai szervezetek megoldasi javaslataira (3.) fokuszalunk.

A kutatds keretén beliill megkerestik Budapesten a Fovarosi Onkorményzat Szocialis
Osztalyanak vezetdjét, a II. keriilet’ és a IX. keriilet Onkormanyzatinak munkatarsait, a
Debrecen Megyei Jogu Varos Onkorményzatanak Népjoléti Osztalyanak vezetdijét, illetve a
Gyula Varos Polgarmesteri Hivatal Szocidlis Osztalyanak vezetdjét. A Fovarosi
Onkorméanyzat a Gyulai- és a Debreceni Onkorméanyzat munkatarsaval elsésorban atfogdan
beszéltiink az ingatlanokkal kapcsolatos visszaélésekkel szembeni stratégiarol, a
vesz€lyeztetett csoportokrol, és az aldozatok segitésérél. A 1II. keriilet és a IX. kertilet
Onkorméanyzata konkrét programot inditott el a visszaélések csokkentésére. A politikai
dontéshozatal szerepének megjelenitésére egyrészrdl a torvényhozas képviseletében a
Parlament Alkotmany- és Igazsagiigyi Bizottsag, az Onkorményzati Bizottsag és a Rendészeti
Bizottsag kozos "un. lakdsmaffia tevékenységét feltard albizottsaga" tagjaval késziilt interjq,
masrészt korményzati oldalrél az Igazsagiigyi Minisztérium Nép Ugyvédje program
vezetdjével. A szakmai szervezetek alldspontjanak megjelenitése céljabol  két
ingatlanszakértét kérdeztiink meg az ingatlankdzvetités, ingatlan szaktanicsadas szakmai
megbizhatosagarol, a visszaélésekkel szembeni garancidkrol.

A dontéshozok és szakmai szervezetek véleményének megismerése érdekében Osszesen 10

3 A 11 keriileti Onkorméanyzatnal 2 szakembert kérdeztiink meg; a jogi-és politikai tanacsaddt és az ingatlan
adasvétellel kapcsolatos tanacsadast tarto ligyvédet.
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interjut készitettiink*.

1. Dontéshozok véleménye az ingatlan-visszaélésekrol

Az Onkorméanyzatok tobb ponton érintettek az ingatlanokkal kapcsolatos visszaélések
problematikajaban. Az daldozatok, illetve a veszélyeztetett célcsoport egyik része az
Onkorményzati lakasok bérléi koziil keriil ki, masrészt az ingatlanukat elvesztok és igy
hajléktalanna valt személyek ellatasa is részben az dnkormanyzatok feladata.

Budapest 24 (23 kertileti +1) telepiilési dnkorméanyzatbol all, mindegyik kertiletnek a sajat
jogszabalya altal meghatarozott ellatdsi kotelezettség keretén beliil intézménytipusokat,
szolgaltatasokat kell fenntartania, amelyek teljes mértékben szuverének, megszervezésiikrol
az adott dnkorményzat dont. A fOvarosnak nincs hatdsa arra, hogy befolydsolja barmelyik
kertiletet, hogy milyen ellatasi teriileten, milyen intézményt, hany fdvel tartson fenn.
Ugyanakkor a telepiiléseknek késziteniiik kell egy koncepciét a telepiilés szocialis
ellatasainak biztositasara vonatkozoan, amely tartalmazza a lakossag tarsadalmi, gazdasagi
jellemzdit, a felmertilé problémakat és az erre adand6 valaszokat, ezek megvaldsithatosagat és

utemezéEsét.

1.1. Févarosi Onkormanyzat

Az Onkorményzati bérlakasok a keriileti onkorményzatok tulajdondban vannak, ezért a
Fovarosi Onkormdnyzat elsésorban a hajléktalan ellatds oldalardl taldlkozik ezekkel az
esetekkel. Ez jelenti egyrészt a sziikséges intézményrendszer kialakitasat és fenntartasat,
masrészt a rehabilitacié / az adott helyzetbdl valo kilépés — és az allami tamogatasoktol valo
fiiggetlenedés vagy ezek csokkentése / megszervezését. Jelenleg a fovarosban 3000 ember
hajléktalan ellatasat tudjak megszervezni, de nincsenek olyan programok, kiléptetd lakasok,
amelyek hatékony segitséget tudnanak nyujtani. A kilépteto lakasok rendszerét a jelenlegi
szocidlis szabalyozdas sem ismeri. Azokat az aldozatokat, akiknél a hajléktalan 1ét nem
kapcsolodik Ossze egyéb tarsadalmi deviancidval (pl. szenvedélybetegség, pszichiatriai
problémdk), nem képes a jelenlegi rendszer tdmogatni. Hidnyoznak a konkrét segitség
személyi feltételei: a szocidlis agazatban dolgozé jogi szakemberek csak tanacsot tudnak adni

téritésmentesen, képviseletet nem vallalnak, igy végsé soron magukra maradnak az 4ldozatok

4 Gyula Varos Polgarmesteri Hivatalaban a Szocialis Osztaly vezetdje mellett a Gyamhivatal és az
Aldozatvédelmi Iroda munkatarsat is megszolaltattuk.



— dnmagukban pedig nem képesek megoldani helyzetiiket és képviseletiiket.

A Foévarosi Onkormanyzat Szocialis Osztalya vezetdjének tajékoztatisa szerint az
ingatlanokkal kapcsolatos visszaélések aldozatairdl nem rendelkezik pontos adatokkal. Ha a
szocialis rendszer oldalarél nézziik, arra figyelve, hogy melyik az a csoport, amelyik képes
kikeriilni a hajléktalan helyzetbdl, akkor a valasztovonalat az aktiv kor jelenti. ,,4 legnagyobb
tehertétel az, hogyha valaki mar az aktiv kora végeén, az inaktiv korban szenved el egy ilyen
terhet, egy ilyen traumat, mert az mdr egyszeriien orvosolhatatlan. Tehdt neki esélye sincs
arra, hogy visszakeriilion a munkaerd-piacra, tovabba arra sem, hogy meg tudjon maradni
egy dtmeneti szalloban, hogy valamikor egy albérlethez hozza tudjon jutni, legyen neki annyi
pénze, hogy egy 3 honapi albérleti dijat ovadékkeént le tudjon tenni. Tehat olymértékben sériil,
hogy lehetetlen 6t visszahozni.” Befolyasolo tényez6 a csaladok gazdaséagi helyzete, az iskolai
végzettség, ezekhez kapcsolodoan pedig az érdekérvényesitd képesség. Ez egyrészrol
vonatkozik az aldozattd valdsra, masrészt a helyzet megolddsara, a hajléktalan 1étbdl valo
kikeriilés lehetdségére. ,, Ha keriiletekre bontanank, ugy tipizalnank, hogy mely keriiletekben
tud elofordulni, hogy milyen anyagi kondiciokkal biro emberek kézott tud elofordulni, akkor
azt gondolom, hogy a jobb anyagi képességekkel rendelkezd embereknek olyan
érdekérvényesito képességiik illetve, olyan kapcsolati tokéjiik van, hogy talan ki tudnak ebbol
kecmeregni. Es bar elszenvedték ezt a veszteséget, és nem fogjdk visszaperelni azt a lakdst,
oda fogjak adni, le fognak inkabb mondani rdla, a sajat életiikért talan. Kedvezo esetben
nekik van a legnagyobb esélyiik, hogy vissza tudjanak még kecmeregni, pont azért, mert az
iskolai végzettségiik, a kapcsolati tokéjiik, az anyagi bazisuk, vagy talan a csaladi kételékeik
at tudjak segiteni oket ezen.”

A legnehezebb helyzetben az egyediilallok, kiillondsen iddsek, és azok a csalddok vannak,
ahol egy- két eltartottrol (munkanélkiili, feliigyelet ald es6 felnétt, idds vagy beteg csaladtag,
kiskoruak) kell gondoskodni.

A Févarosi Onkorményzat informécidja szerint az elkdvetésben megtalalhatoak az egyedi
esetek és valoszinlileg vannak szervezetten elkovetett biincselekmények is. Az elkdvetési
modokat illetéen tobb kiillonb6zd tipusok ismeretesek. Gyakorinak tiinnek az erdszakos
elemek, a fenyegetés, megfélemlités, illetve vélhetden jogi szakemberek is részt vesznek a
blincselekmények elkdvetésében. ,, 4zt gondolom, hogy van benne biztos olyan is, amit
lakasmaffianak szoktak nevezni. De vannak ilyen egyéni probalkozasok is, amikor egy-két

joghoz ért6 ember egy-két iigyeskedovel Jsszefog, és azt mondja, hogy van a
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lakokornyezetiinkben alkalom is erre, van a lakokornyezetiinkben ember is erre, akivel
szemben ezt meg tudjuk tenni, és akkor azt megteszik. Tehat én nem gondolom azt, hogy egy
hatalmas nagy maffia az, amely Budapestet a kezében tartja, van ilyen is, van olyan is, és

sajnos ez egyre tobb kart okoz a lakdasokban él6 embereknek.”

Az onkormanyzatok oldalardl — amennyiben figyelembe vessziik a veszélyeztetett populacid
meghatarozasat — a hatasosabb, rugalmasabb ¢és koltséghatékonyabb megoldast egyrészt a
szolgaltatasok ¢és az ellatasok helyi szocialpolitikai igényekhez valé hangolésa jelenti, a civil
¢s az egyhazi szféra bevondsaval. Fontos lenne a kerililetek egymadssal vald szorosabb
egylttmiikodése, amely szintén nagyobb tdmogatést €s koltséghatékonyabb probalkozéasokat
eredményezhet.

Maguk a szolgaltatasok is megkdvetelnének egy komplexebb és kiterjedtebb szocidlpolitikai
koncepciot, amely magéaba foglalna a szocidlis teriileteken kiviil az egészségiigyet, a
renddrséget és a jogalkotast. ,, Olyan komplex szolgaltatasokat, szocidlis szolgaltatasokat kell
nyujtani, amik ezekre valaszolnanak, és tobb olyan szocidlis teher, valamint probléma van ma
a lakossagi csoportokban, mint ez, hogy egy jogi rendezetlenség okozta, és a szocialis ellatas
terhe az, amelynek megfelel vailaszt kell tudni adni. En azt gondolom, hogy a tdrsadalmi
szolidaritas az, amely észreveszi, hogy hol van probléma, és annak valamilyen valaszt kell
tudnia nyujtani. Nagyon jo az, hogy olyan tarsadalmi probléemdkra, amelyek jelentkeznek,
eldszor civil szervezetek monitoroznak, észreveszik azt, hogy itt probléma van. Erre reagdlni
kell, én azt gondolom, hogy ezt a jelzorendszert kéne egyre inkabb kifejleszteni, és a lakdsban
tartast akar az egészségi dllapot, mint a hazi jelzorendszeres segitségnyujtas, akar mas egyéb

modon ki kéne vinni, mint szolgaltatast a raszoruloknak.”

A szocidlis igazgatasrol és szocidlis ellatasokrol szold 1993. évi III. torvény kiemeli a
szocialis informatika fontossagat, amely lehetOséget teremthet ezen a teriileten is egy nagyobb
hatasfoka prevenciora, illetve segitésre, Iényegesen megkonnyitheti a szakemberek munkajat,
és felkésziiltebbé teheti a szocidlis munkasokat. Az informatika masik lehetséges felhasznalasi

teriilete az elektromos ligyintézés, amely a biirokraciat teheti Iényegesen gyorsabba.

A koltséghatékonysag, a hatékonyabb munkavégzés és a klienskdzpontusag is azt mutatja,
hogy célszerli megfontolni a komplexitas felé vald elmozdulést. Az ingatlanokkal kapcsolatos
visszaélések egyik aldozati csoportja, az Onkormanyzati bérlakdsok lakoi esetében az

adossagkezelési programok jelenthetik az egyik kiutat.



A lakasban tartas lenne pl., az egyik olyan tipusu elldtas, amely komplex ellatds, egyre
komplexebb ellatas lenne. Jelenleg van adossagkezelési tandacsadds, van lakdsfenntartdsi
tamogatatas, van a csaladsegités. Ezeket ugy ossze kéne rakni, és azt mondani, hogy legyen
egy adossagkezelési tandcsado, amely figyelembe veszi azt, hogy szolgadltatok vannak a
piacon. A fo cél az, hogy tartsuk a lakasiban az embert, mondjuk a rezsi nagysag
kifizetésének akaddlya miatt ne legyen o kilakoltathato, de tegyiik képessé arra, hogy
valahogyan ki tudja fizetni. Tegyiik érdekeltté a szolgaltatokat is, hogyha csokkentett

osszeget, de hosszabb ideig fizet, akkor legyen lehetdség tovabbra is a lakdasaban maradni.”

1.2. IX. Kkeriileti Onkormanyzat

A IX. keriiletben jelentds probléménak szamitott az 1990-es években az Onkormanyzati
bérlakdsok cseréje, ami egyiitt jart a vissza¢lések magas szdmaval. Ezt a szdmot 2004-ben
sikertilt évi 100 ald csokkenteni azzal, hogy jelentdsen megszigoritottdk a bérlakasok
cseréjének a lebonyolitasat. A bérlok €s az onkormdnyzat munkatarsainak a védelmében is

minden érdekeltet behivnak az 6nkormanyzathoz és jegyzOkonyvet vesznek fel.

Tapasztalataik szerint aldozattd egyrészt azok valtak, akik a tarsadalom perifériajara keriiltek
(munkanélkiiliség, csaladi  probléméak, anyagi  nehézségek, szenvedélybetegség
kovetkeztében), masrészt a koziizemi tartozast felhalmozok. Ez utdbbi csoport azonban
jelentdsen lecsokkent, amidta a keriiletben miikddik egy adossagkezeld program és amiodta
szoros az egyiittmiikddés a csaladsegitd kozpont €s az onkormanyzat kozott.

Olyan eseteket, ahol csere folytdn veszitették el lakasukat ¢és valtak hajléktalannd a kertileti

lakosok, csak keveset ismernek, 6sszesen 15-20-ra becsiilik ezek szamat.

A tajékozodas kulcskérdés, és ebben a tekintetben, a visszaélésekkel kapcsolatos ligyek
megjelenése a keriileti médidban hatarozottan eldrelépést eredményezett: egyre tObben jonnek
be az dnkorményzathoz elézetesen tajékozodni.

A szigori szabalyok azt eredményezték, hogy a kordbbi kétes esetekben érintett jogaszok,
ingatlankozvetitok kikertiltek a rendszerbdl. Egy tipus jellemzd maradt, ez azonban nem csak
ezt a kertiletet érint6 probléma a kérdezett onkormanyzati munkatars véleménye szerint: ,, Ami
gvakori, tehat mi is latunk, hogy mivel nalunk ugye csak tulajdonra, vagy bérlakasra lehet
cserélni. Azert altalaban aki meg akar szabadulni itt az 6nkormanyzati lakasatol, - mondjuk

ha visszaadja az onkormanyzatnak, mi csak a bérleti értéket fizethetjiik, ami egy szoba-
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konyhas lakas esetében 600-700.000,-Ft, mig a feketepiacon az 2 milliot ér. Mondjuk egy
ilyen cserébe, és akkor ezt ugy csinalta, hogy atviszik egy masik bérlakdsba, olyan keriiletbe,
ahol utana ki tud menni magantulajdonba bérlonek. A VIII. és a XIII. keriiletben van ilyen
lehetoség, amirdl tudok. Tehat atmegy a bérlakds, és ott mint bérlo elmegy magantulajdonu

’

bérlonek, és akkor igy jut a pénzéhez, végiil is kétlépcsos cserében tudjak megoldani.’

1.3. IL. keriileti Onkormanyzat

A 1II. keriiletben az ingatlanokkal kapcsolatos visszaélések megakadalyozasara a
Polgarmesteri Hivatal beinditott egy jogi tandcsadassal foglalkozo szolgaltatast, reagalva az
allampolgarok megkeresésére.

A tandcsadas preventiv jellegii, els6sorban azok szamara tud segitséget nyujtani, akik ingatlan
adasvétel eldtt allnak. Felhivjak a figyelmiiket az esetleges kockéazatokra, veszélyekre. A jogi
tanacsadas a visszaélés bekovetkezte utan csak abban tud segiteni, hogy milyen jogi utat kell
valasztania az aldozatnak, eddig a munkatarsak egyetlen ilyen tiggyel taldlkoztak. Az iroda
2004. oktoberében kezdett el miikodni heti két ordban, atlagosan 3-6 lakos keresi fel az irodat
az ugyfélfogadasi napon. Minden allampolgarnak segitenek, nem sziikséges semmilyen
igazolas a szolgaltatdst igénybevevd anyagi helyzetérdl. A tanacsadds mellet mutatnak
szerzOdésmintat, véleményeznek szerzddéseket, tajekoztatast adnak az ingatlan adasvétel jogi
1épéseirdl, illetve ajanlanak iligyvédi iroddkat. A kezdeményezést tobb Onkormanyzat is
ismeri, de eddig nem tudnak arrél, hogy barki mds is kezdeményezte a szolgaltatas

beinditasat.

A 1L keriileti Onkormanyzat 4llaspontja szerint az ingatlanokkal kapcsolatos visszaélések
aldozatait tekintve kiilon kell valasztani azokat az eseteket, amikor a vevo, illetve amikor az
elad6 az aldozat. Az elsé esetben azt torténik, hogy a vevé nem a valddi tulajdonostol veszi
meg az ingatlant, igy nem valik tulajdonossa és elvesziti a vételarként kifizetett 6sszeget. A
masodik esetben az eladd elébb mond le a tulajdonjogrol, minthogy hozzéjutott volna a
vételarhoz. Aldozatta barki valhat, de az id6s korosztaly az elsddleges célpont, hiszen Sk
szorulnak leginkabb segitségre. A masodik keriilet szociologiai Gsszetétele jelentdsen nem
kiilonbozik a tobbi keriiletétol, itt is megtalalhatdak alacsonyabb statuszaak, sok a nyugdijas,
egyediil €16, akik szamara gondot jelent a lakés koltségeinek kifizetése.

A kérdezett Onkormanyzati munkatars véleménye szerint ezekre a bilincselekményekre

kevésbé jellemzd a szervezettség, tobbségében csak egyedi esetekkel taldlkoznak, igy nem



beszélhetiink maffiablindzésrol. ,,4 leggyakoribb egy-egy egyedi eset, de fordult mar hozzank
olyan holgy, aki egészen biztosan egy szervezetnek az aldozata lett. Ez onnan deriilt ki, hogy
azon holgy ellen, aki az 6 dllitdlagos eladoja volt, tobb biintetéeljaras volt folyamatban
hasonlé biincselekmények miatt. Es ez a klasszikus példa, hogy el6retolnak valakit, akinek
nincs semmije, esetleg bevallalja a 3-4-5-6 évet is a bortonben, nem tudjdk visszaszedni téle a
pénzt, és a csalad meg szépen éldegél belole. Mert csinaltatnak vele 3-4 balhét, és utina vége

a torténetnek. Ez a holgy ez pont ilyen volt.”

A f6 probléma nem annyira a tudatlansag, a jogban vald jaratlansidg, hanem az, hogy az
adasvételeket igyekszenek minél gyorsabban lebonyolitani, ezért nem szadnnak 1d6t arra, hogy
koriiltekintéen dontsenek, minden sziikséges informacidt begytijtve. ,, Nem a jogtudatossag,
mert én azt veszem észre, hogy mindenki tudja, hogy az adasvételi szerzédést ala kell irni.
Mindenki tudja, hogy az adasveételi szerzodest iigyved elott kell kotni, tehat ezt, én még nem
talalkoztam olyan emberrel, aki ezt nem tudta volna. Szerintem a probléema abban van, hogy
kapkodnak, és pont az, aki esetleg vissza szeretne élni egy ilyen tiggyel, annak az a lényeg,
hogy minél elobb, minél elobb, és ha érzi valakin azt, hogy nem, nem sietiink, kérbe akarom

Jjarni, akkor 100%, hogy nem fog probalkozni, mert benne van a lebukas veszélye.”

Az onkormanyzati lakésokkal kapcsolatos visszaélések kevésbé jellemzdek, mivel a biindzo
ilyenkor nehezebb helyzetben van, révén az onkormanyzat az ’ellenfele’. Ez - alapvetden a
formalizalt keretek miatt - csak okirat-hamisitassal kivitelezhetd. ,, Hiszen nem idés, nem
raszorult, vagy valamilyen szocialisan, vagy értelmi, vagy barmilyen szempontbol
hatranyosabb helyzetben 1évo, vagy pedig csak egyszeriien olyan ember, akinek nincs pénze
tigyvédre, nem ilyennel dll szemben a szervezett biinézés, vagy az ingatlanmaffia, hanem egy

olyan onkormanyzattal, ahol formalizalt rendszere van egy addsvételnek.”

1.4. Debrecen Megyei Jogii Varos Onkormanyzata

A Debreceni Onkormanyzat Népjoléti Osztalya vezetSjének nincs ismerete az ingatlanokkal
kapcsolatos visszaélésekrdl, az ingatlan-visszaélések aldozataival nem talalkoznak, igy arra
vonatkozdan, hogy ezek a blincselekmények milyen aranyban térténnek a megyeszékhelyen,
nem rendelkeznek informacioval. , Mi nem latjuk. Tehat nem tudjuk, hogy ilyen visszaélések
milyen aranyban torténnek. (...) Nem, nem itt nalunk nem csapodik le, tehat lakhatassal

kapcsolatos jelzések, illetve problémak nalunk nem jelentkeznek.”
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A kérdezett feltételezése szerint az aldozatok egyediil €16, id6s, kiszolgaltatott emberek, akik
nem rendelkeznek megfeleld informacidkkal €s sajat hiszékenységiiknek lesznek az dldozatai.
Jelenleg a telepiilés szocidlis stratégidjarol nem késziilt koncepcid, mivel hidnyzik a
helyzetfelmérés. Az allampolgarok tajékoztatdsa és a jogi tanacsadas kiterjesztése azonban
fontos feladata az Onkormanyzatnak, de ez nem érinti az ingatlan-visszaélések korét, mivel

nem jelzett probléma.

1.5. Gyula Varos Polgarmesteri Hivatal

A Polgarmesteri Hivatal Szocialis Osztaly vezetdjével készitett interji alapjan a varos
szocialis-¢s gyermekvédelmi rendszerének miikddtetése problémas, a teljes szocialis
lefedettség biztositasa jelenleg pénzhidny miatt nem megoldott. Kiilondsen komoly problémat
jelent a krizishelyzetek megoldasa, mivel az atmeneti gondozds megoldatlan annak magas
koltségvonzata miatt. ,,Es ez érdekes kérdés, hogy ilyenkor mit csindlunk, ugyanis arrdl
beszéliink, hogyha nehéz, halmozottan hatranyos helyzetii csaladokkal mit csindalunk, akar
akkor, hogyha lakasmaffia kisemmizi oket. Nagyon nehéz kérdés, mi Gyulan itt semmit nem

1

tudunk veliik per pillanat csinalni.’

Ha van is prevencios tevékenység a veszélyeztetett csoportok szamadra (tajékoztatas), errdl
nem tud a kérdezett szakember. Az Onkorményzati lakésokkal kapcsolatos visszaélési
lehetdségek szamat erdsen korlatozza a foldhivatalban eldirdsszeriien vezetett tulajdoni lap.
Az esetleges visszaéléseknél azonban elképzelhetd az tligyvédek kozremiikddése. ,,De hat
szerintem az tigyvédekkel is baj van, meg mindenkivel. Mi is hallunk ilyen dolgokat, hogy
visszaélés van, hogy vesznek fol elélegeket, hogy épitenek lakdsokat, mert gyakorlatilag az is
ugyanoda tartozik, és utana eltiinnek a pénzzel. Itt hallani lehet, hogy kik azok az iigyvédek,

)

akik ebbe benne vannak, elkeserito, csak azt tudom mondani.’

Az éldozatokkal az eseti segély igénylésekor taldlkoznak az onkormanyzat munkatdrsai. A
problémat az jelenti, hogy ez az éaldozati csoport altaldban akkora nyugdijjal rendelkezik,
hogy mas, a raszorultsagtol fliggd tamogatast nem tud az dnkormanyzat szdmara biztositani.
Az onkormanyzat a kozbiztonsagi koncepcidjaban foglaltaknak megfelelden fenntart egy
aldozatvédelmi irodat, ahol az 4ldozatok jogi segitségnyljtast és mas tdmogatast (egyéb
szakemberek elérhetdségei) is kapnak. Az iroda 2005. januar 1-jét6] mitkodik, eddig kevesen

keresték fel, bar kiilonb6z6 médian keresztiil hirdették a programot. A felmertilt problémak



szerteagazoak, nem jellemz0, hogy az ingatlanokkal kapcsolatos visszaélések miatt keresik fel

az irodat. Civil szervezetekkel jelenleg az irodanak nincs kapcsolata.

A Magyar Okomenikus Segélyszervezet biztositia a hajléktalan ellatist Gyuldn az
onkormanyzattal kotott szerzodés értelmében. A hajléktalanok szdma megkozelitéleg 200 fo.

Koriilbeliil 1000 csalad esetében az 1 fore jutd jovedelem nem éri el a nyugdijminimumot.

Az ingatlan-visszaélésekkel Osszefliggésben az onkormanyzat munkatarsa szerint a megoldast
a foldhivatalok dolgozoinak felkészitése jelenti, példaul az okiratokkal, alairdssal kapcsolatos

visszaélési lehetdségek megismertetése.

A visszaélések a varosban elsdsorban az idések gondozéasba vételéhez kotddnek, de ezek az
aldozatok nem keriilnek be a szocidlis ellatorendszerbe, a segiték szdmara lathatatlanok.
,Informalisan tudom, hogy melyik csalad foglalkozik ilyennel. Tehat, hogy iddseket
gondozasba vesznek, és hat akar tanyara kiviszik oket, és ott azért zimankosabb kériilmények

kozott tartjak oket.”

Bar a szakemberek nem érzékelik jelentdés problémaként a varosban ezt a kérdést, a
gyamhivatal munkatarsai tobbszor talalkoztak az aldozatokkal, a visszaélések hatterében
korlatozottan cselekvoképes vagy cselekvoképtelen emberekkel kotott gondozasi-tartasi
szerz6dés allt. Ezekben az esetekben a gyamhivatal munkatarsai nem tudtadk képviselni az
aldozatok érdekeit, mivel nem rendelkeztek megfeleld bizonyitékokkal a visszaélésekrol.
., Tehat nem igy miikodik teljes mértékben, hogy o teljesen hajléktalanna valik, nem. Az a
bevalt széveg, hogy majd gyere hozzam, majd én ellatlak, eltartalak, ezért a lakdsért
gondozlak, dpollak. Igen, addig, amig nem ment végbe az adasvételi szerzodés. Abban a
pillanatban kiviszik — és ez tényleg igy van - disznéolba, barmilyen kis kulipintyoba, ahol
fazik, éheztetik, sz6 szerint mosiékot kapnak ezek az emberek. En meggydzédtem réla, sz6
szerint, és meég a nyugdijat is elveszik. Tehat attol a perctdl kezdve 6, szerintem egy allatnal is

1

rosszabb sorba keriil, ezt nagyon komolyan mondom. De ezt igazan nem tudjuk bizonyitani.’

Az aldozatoknal a korlatozott cselekvoképesség mell¢é gyakran alkohol-problémak is
kapcsolodnak. Hajléktalannd valtak, helyhiany, illetve anyagi okok miatt szdmukra
elérhetetlenek a bentlakdsos intézmények, csakigy, mint a szocialis lakasok. A visszaélések

célcsoportjai lehetnek az egyediilallok, i1ddsek, gondnoksag ald tartozok. A tajékoztatis
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alapvetd ebben a kérdésben, de a potencidlis aldozatok egy része nem szorul allami
tamogatasra, igy nem talalkoznak veliikk a szocialis szakemberek és az informacidkat sem

tudjak atadni.

1.6. Lakasmaffia tevékenységét feltaro albizottsag

A kovetkezékben a Parlament Alkotmany- és Igazsagiigyi Bizottsdg, az Onkorményzati
Bizottsag ¢és a Rendészeti Bizottsdg koz0s "lakdsmaffia tevékenységét  feltaro
albizottsaganak” munkajat, az ingatlanokkal kapcsolatos visszaélésekkel és a hajléktalanna
valt aldozatok helyzetének rendezésével kapcsolatos politika lehetdségeit mutatjuk be az

albizottsag tagjaval késziilt interji alapjan.

Az Alkotmany- és Igazsagiigyi Bizottsagon beliil 1étrejott egy a lakasmaftiaval foglalkozo
albizottsdg az ingatlanokkal kapcsolatos visszaélések aldozatai altal alapitott Sorstarsak
Egyesiilet megkeresésére. Az albizottsdg meghallgatta az aldozatokat és az eljarasban
érintetteket, és hataridokkel egyiitt ajanlasokat készitett a Parlament szamara, ezek egy részét

elfogadta az Orszaggytilés.

Az albizottsag legfontosabb megallapitdsai:

Az ingatlanokkal, lakasbérleményekkel kapcsolatos visszaélések, melyeket — ellentétben a
kozvélekedéssel és a médidban megjelentekkel — nem egy, az orszag egészére, vagy nagyobb
tertiletére kiterjedden tevékenykedd, maffia jellegli binszervezet, hanem kisebb-nagyobb, egy
bizonyos elkovetési magatartdsra szakosodott, idonként az erdszaktdol sem visszariado,
egymastol fiiggetlen elkdvetdi csoportok kdvetnek el, stilyos anyagi és lelki karokat okoznak
a sértetteknek. Az ingatlan-visszaélések aldozatai az életiik soran megszerzett legjelentdsebb
vagyontargyukat — lakasukat - ¢és lakhatasi lehetdségiiket vesztik el, hajléktalannd — jobb

esetben szivességi, megtirt lakashasznalokka — valnak.

Az elkovetdi csoportok miikodésének jellemzoi igen kozel allnak a hatilyos Biintetd
Torvénykonyv szerinti blinszovetkezet fogalmi elemeihez, a lakoingatlanokkal, bérlakasokkal
kapcsolatban elkovetett blincselekmények a tarsadalom széles rétegeiben gyanut, nagyfoku
veszélyérzetet keltenek, s az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességébe, végsd soron pedig a

jogrendszerbe vetett bizalmat assak ala — 4ll a jelentésben.



A hatarozatban foglaltakat a kovetkezdkkel egészitette ki az albizottsag egyik tagja:

A bizottsagi meghallgatas alapjan kiilonb6zo tipusu elkdvetési modokrol lehet tudni, 1éteznek
joghézagok, de a legnagyobb problémat az ingatlan-nyilvantartas jelenti. ,, Olyan hihetetlen
visszaéléseket lehet jelen pillanatban megcsindlni az ingatlan-nyilvantartdssal, hogy
emberek, akik azt hiszik, hogy van tulajdonuk, azok szembesiilnek egy bizonyos helyzetben
azzal, hogy ez a tulajdon mar nincsen, vagy legalabb is nem olyan formaban létezik, ahogy
gondoltak volna, hanem mindenféle kotottségekkel. Ebben sajnos sokszor partnerek jogaszok,

tigyvedek.

A Bizottsag szerint a jelenség elsdsorban Budapestre koncentralodik.

Megallapithat6 tovabba a maffiaszerti mikodés is az egyes, elszigetelt esetek mellett. ,, Nem
feltétleniil mindig tudnak egymdsrol ezek a csoportok, sokszor azonban igen. Tehat kiterjedt
csoportok is tevékenykednek, de van amikor csak egyszeriien kihasznaljdk ezeket a
jogszabalyi hézagokat, és hasonlo megoldasokra jutnak kiilonbozo csoportosulasok. De igen,
azt lattuk, hogy ez nem pusztan egy-ket embernek az ad hoc visszaélése mas emberek szorult
helyzetével, és ismerethianydval, hanem ez egy szervezodés, és egyértelmiien mennek az
informaciok egymas kozott. Ugye a rendorség is létrehozott erre egy csoportot, az
ugynevezett Kaptar csoportot, aki ezzel foglalkozott, az 6 meghallgatasukon is kideriilt az,

hogy igen nyugodtan lehet ezt mondani, hogy itt szervezett biinézésrol van szo.”

Az elkovetésben - a bizottsdgi meghallgatasok alapjan - gyakran szerepet vallalnak az
iigyvédek, a jogaszok is, ezzel kapcsolatosan a bizottsag tett ajanlasokat az Ugyvédi Kamara

¢s az Igazsagiigyi Minisztérium felé.

Ahhoz, hogy sikeres legyen az ingatlanokkal kapcsolatos visszaélések elleni harc,
egylttmikodés sziikséges a civil szervezetetekkel. Ebben az esetben sikeriilt jelentds
Iépéseket tenni kormanyzati szinten, mert 1étrejott egy civil kezdeményezés, amely artikulalni
tudja érdekeit a politika szdmadra is. A kérdezett véleménye szerint a torvényhozas ajanlasokat
tud megfogalmazni, a kormanyzat ellen6rz6 szerepét tudja felhasznalni, a térvényi hézagokat
potolni tudja és felhivja a tarsadalom figyelmét a problémakra. A legjelentdsebb segitséget
azonban az OnszervezOdo civil tarsadalom, a tarsadalmi szolidaritas tudja nyujtani, a meglévo

szervezetek fontos szerepet toltenek be a prevencio teriiletén.

1.7. Nép Ugyvédje
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A Nép Ugyvédje programot a 2003. évi LXXX. térvénynek megfeleléen 2004. aprilis 1-jén
inditotta el az Igazsagiigyi Minisztérium a 19 megyeszékhelyen és a fOvarosban, azzal a
céllal, hogy azok, akik jogaik érvényesitésére anyagi, vagy egyéb okbol képtelenek, hathatds
jogi segitséget kapjanak. A szolgaltatas téritési dijarol a hivatalok dontenek az tigyfél anyagi
helyzetének vizsgalataval. A hivatalok heti két alkalommal fogadjak az tigyfeleket. A
hivatalok hatosagként jarnak el, a megyei-fovarosi hivatal els6foka hatosagként, az orszadgos
hivatal masodfoku hatosdgként miikodik. A hivatalok az egyszeriibb megitélésii ligyekben,
tanacsadasban részesitik az tgyfeleket, illetékesség, hataskdr kérdésében eligazitast
nyujtanak, de a legfontosabb segitséget a jogi segiték nyujtjak, akik tobbségiikben iligyvédek,
de vannak kozjegyzok ¢és tarsadalmi szervezetek is kozottiik. 2006. januar 1-jéig csak peren
kiviili tigyekben tud a Nép Ugyvédje segiteni, ezt kdvetden az ligyfelek igénybe vehetik peres
tigyekben is a szolgaltatasokat. 2004. december 31-ig tobb mint 14000 iigyfél kereste fel a
hivatalokat és kozel 4000 hatarozat sziiletett, tehat 4000 tigyfél kereste fel a jogi segitdket,
igyvédeket. 10000 f6 pedig a hivatalok altal kapott tdjékoztatast, tanacsadast, segitséget.
Néhany jogteriileten azonban nem tud a program segiteni. Ilyenek pl. a pénzintézeti kdlcson
felvételével kapcsolatos jogi kérdések, vamiigyek, vallalkozéi tevékenységgel kapcsolatos

kérdések.

Négy olyan kategoria 1étezik azonban, akiknél sem vagyoni, sem jovedelmi vizsgéalatot nem
folytatnak, Ok teljesen ingyenesen vehetik igénybe a szolgéltatast. A négy kategoria a
kovetkezO: rendszeres szocialis segélyben részesiilok, kozgyogyellatasi igazolvannyal
rendelkezOk, menekiiltek és menedékesek, illetve atmeneti szallast igénybe vevo hajléktalan

személyek.

A programnak sikeriilt j6 kapcsolatot kialakitani civil szervezetekkel, igy gyakran toliik is
érkeznek tligyfelek. A szolgéltatas a szocialis szervezeteken, a kiilonb6z6 szocialis
intézményeken ¢€s a hatosdgokon kiviil az 6nkormanyzati — ingyenes — Gjsagokon keresztiil jut
el a csaladokhoz. A jogasztarsadalom is csatlakozott a kezdeményezéshez, folyamatosan
kapcsolodnak a programhoz.

A program jol illeszkedik mas szervezeti keretek kozott miikodo jogi segitségnyljto
szolgalatokhoz, de a célcsoportjuk, a képviselt esetek szdma ¢és témakore, illetve
elérhetdségiik €s kiépitettségiik miatt az egyik legalkalmasabb projekt lehet az aldozatok

tamogatasara. ,,Hat nyilvanvalo ugye, hogy ezt a rendszert a szocialisan hatranyos helyzetben



levo allampolgarok részére hozta létre a kormanyzat, és ezen beliil az IM. Vannak viszont
olyan tigyfélszolgalatok rajtunk kiviil, akik barkit fogadnak, mindenféle vagyoni, jovedelmi
vizsgalat nélkiil, ilyen majdnem, talan valamennyi minisztériumban miikodik, az IM-ben is
van tigyfélfogadas, ahova az iigyfelek fordulhatnak, mondom mindenféle vagyoni vizsgalat

nélkiil.”

A Nép Ugyvédje program munkatarsa az ingatlan-visszaélésekkel kapcsolatosan elmondta,
hogy nincs konkrét ismeretiik ilyen esetekrdl. Véleménye szerint a program azonban szerepet

tudna vallalni a t4jékoztatasban, jogi tandcsadasban (pl. szerzddések eldzetes attekintésében).

Altalanossagban elmondhatd, hogy hathatos segitség lenne az iigyvédek szamara egy
Beliigyminisztériumi rendszer folallitdsa, amelyen keresztiill ellendrizni lehetne az
igazolvanyok eredetiségét. A masik fontos 1épés az lenne, ha a foldhivatalokban
megndvekedne a jogadsz végzettséggel rendelkezdk szama.

., Bejon az iigyfél, odaadja a személyi igazolvanyat az iigyvédnek - mert kételes leellenorizni -,
az tigyvéd egy nagyon jol hamisitott személyi igazolvanyt nem tud felismerni, hogy ez nem
valodi. De hogyha lenne egy telefonszama a Beliigyminisztériumban, vagy bdrmilyen
elkiilonitett hivatalban, és bemondja azt, hogy Kovacs Jozsef személyi igazolvany szam ennyi,
egy perc mulva telefonon megkaphatja a valaszt, hogy nem, mert ez a személyi igazolvany
nem arra a névre szol, ez hamisitott. (...) A foldhivatalokban is ugye az iigyintézok nem
jogvégzettek, nem mindenhova természetesen, de szakvizsgazott jogaszokat kellene bedllitani
a foldhivatalokba. Egy, vagy tobb keriiletet 6sszevonva 1-2 jogdszt be kellene allitani, akik
ezzel a szemmel nézik at a szerzédéseket. Ez is egy sziiro lehetne, és elorébb lehetne lepni

ebben az tigyben.”

2. Szakmai szervezetek véleménye az ingatlan-visszaélésekral

Az ingatlan szaktandcsadds feladata a bizonytalan jogi helyzeti ingatlanok helyzetének a
rendezése (de nem jogi tevékenyég), vagy ezzel kapcsolatos tanacsadas a tulajdonosok,
esetlegesen potencidlis vevok szamara, nagyméretii, a helyi fizetoképes keresletet meghalado
méretli ipari teriilet, helyi ingatlanok feldarabolasa, hogy azok piacképes nagysagrendet
érjenek el. Az ingatlan-kozvetitd szolgaltatdsnak azon feliil, hogy kozvetit az elado és a vevd
kozott, biztositékot kell jelentenie az ingatlannal kapcsolatos visszaélésekkel szemben.

Magyarorszagon jelenleg tobb ingatlanszovetség létezik, de nincs kamardjuk, €s nem
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rendelkeznek hatdséagi jogkorrel. A kamara megléte sokat tehetne egy megbizhatobb ingatlan-

kozvetitési - ingatlan szaktanacsadasi gyakorlat elterjedésében.

Az ingatlanszovetségek abban tudnak segiteni, hogy megteremtik a szakmai kereteket az
egylttmiikodésre, lehetévé tesznek egy szakmai informacidaramlést és igyekeznek emelni a
szakma tekintélyét. Ennek érdekében a tagsag feltétele az etikai kodex elfogadasa, illetve
létezik a szakmai feleldsségbiztositds. Ez a felelosségbiztositds azonban csak az ingatlan
szaktanacsado / ingatlan-kozvetitd altal végzett munkara terjed ki. Alapvetéen fontos lenne az
allampolgéarok védelmében, ha a tagsag altal vallalt garancia, illetve a tagsaggal egylitt jaro
kotelezettségek tudatosulndnak. Ma Iényegesen tobben rendelkeznek ilyen irdanyt
végzettséggel, mint ahdnyan valamely szervezet tagjai. Fontos lenne az oktatas szinvonalanak
emelése, jelenleg egy féléves tanfolyam elegendd a mindsités megszerzéséhez. Az ingatlant
vasarolni kivano allampolgdrokra azonban nem jellemzd, hogy szamon kérnék a végzettséget,
a tagsdgot igazolo iratokat, illetve a feleldsségbiztositasrol szo6ld kotvényt. Az ingatlan-
kozvetités szakmai presztizse is alacsony a tarsadalomban, jellemzdéen nem ismerik fel

jelentdségét.

A kutatas keretében megkeresett gyulai ingatlan szaktanacsad6 a kovetkezOket mondta el:
,,Nagyon kétarcu helyzet van e tekintetben nalunk. Az egyik, hogy az ingatlanpiaci szereplok
nem szivesen dldoznak a kozvetitésre, az osszes ingatlanpiaci jogiigyletnek a 20%-anal
kevesebb bonyolddik le kozvetitén keresztiil. Es a nagyobbik, sokkal nagyobbik hényada pedig
hat ismerosokon, ujsaghirdetés, stb. utjan. Tehat nincs bizalom ugy gondolom, egyrészt a
vevok, vagy eladok részérdl az ingatlankézvetitokben, masrészt meg nem is szivesen dldoznak
ra.”

A kérdezett szaktanacsado az ingatlan visszaélésekrdl kozvetleniil nem rendelkezik adatokkal,
csak a sajto utjan értesiil ilyen esetekrdl. Allaspontja szerint az ingatlan paraméterei alapjan
egy ingatlan-kozvetitonek fel kell tudni ismernie a visszaélés lehetdségét. A piac megbizhatd

ismerete a szaktanacsadoi €s ingatlan-kozvetitéi munkaban elengedhetetlen.

Fejlodést jelentene az ingatlan-kozvetitok, szaktanacsadok oldalar6l a foldhivatali
nyilvantartadsnak a nyilvanos részéhez valdo szamitogépes hozzaférés. Hozzatartozik a
megbizhatdé munkahoz, a tulajdoni lap masolatdnak kikérése, az ingatlan személyes

megtekintése. A kozvetitd irodak tobbsége rendelkezik ligyvéddel is, bar altalaban a vevo



hozza az ligyvédet.

A kutatas keretében egy nemzetkdzi ingatlanszakértoket tomoritd, onszabalyozé szervezetet is
felkerestiink. Az MRICS célkitlizése, hogy népszerlisitse a szakmat, illetve felhivja az
ingatlan adasvétellel, szakmai kérdésekkel kapcsolatos problémakra a dontéshozok,
politikusok figyelmét, tehat lobbi tevékenységgel is foglalkozik.

Az MRICS Ingatlanszdvetség képviseldje szerint a magas szinten valo ingatlan szakértés azt
jelenti, hogy olyan szakemberek képzését kellene biztositani, akik megfelelé miszaki,
pénziigyi €s jogi ismeretekkel rendelkeznek.

A kérdezett megerdsitette, hogy véleménye szerint sem jellemzd, hogy presztizs értéke lenne
a lakossag szemében valamely szakmai szovetséghez valo tartozasnak, igy nem jelent
szankciot az sem, ha valaki nem rendelkezik szakmai szervezeti tagsaggal. (Ez elsdsorban a

fejlettebb orszagokban érvényesiilé piaci normak hidnyanak tudhatd be.)

Az ingatlanokkal kapcsolatos visszaélésekrodl a felkeresett szakmai szervezet hivatalosan nem
rendelkezik adatokkal, csak a sajtobol értesiilnek ilyen esetekrél. Szakmai visszajelzést akkor
kapnanak, ha valamelyik tag ingatlan-visszaélést kovetne el. Ebben az esetben a Szdvetség
koteles az etikai kodexnek megfelelden eljarni. Jelenleg a Szovetség a visszaélések
megeldzésével Osszefiiggésben annyit tud tenni, hogy a lakossag felé hangstlyozza a bizalom
szerepét az ingatlan piacon. ,,Ha nincs ez a bizalom meg az ingatlanpiacban, az
ingatlanszakmaban, akkor egyrészt nemcsak az ingatlaniigynokségek, hanem az egész szakma
elismertsége hianyzik, mdsrészt pedig soha nem is fog igazandibol kifejlodni, mert pl., ilyen
Jjellegii visszaélések vannak. Tehat a szakma ilyen modon foglalkozik vele, kifejezetten azért,

mert ez a szakma imagérol szol.”

A jelenlegi képzési rendszer alapjdn nagyon egyszerli megszerezni az ingatlaniigyndk €s az
ingatlan értékbecslé mindsitést. Ez a tudds azonban elégtelen a megfeleld szinvonali munka
elvégzésére. A tanfolyamok sokszor egyoldaluak, hidnyoznak a megfeleld szamu szakositott
MBA képzések. Ez megneheziti a szakmai feleldsségbiztositasi rendszer megfeleld
kiépiilését, illetve miikodéseét.

A kérdezett szakértd véleménye szerint tovabbi nehézséget jelent a visszterhes vagyonszerzési
illeték magas kulcsa, az ingatlan-visszaélések azért is tudnak elterjedni, mert az ingatlanpiacot

megterhelik a magas illetékek és az adok.
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A kérdezett feltételezése szerint a lehetséges aldozatok a szocidlisan hatranyos helyzetben
1év6 emberek, alacsony iskolai végzettséggel rendelkezdk, illetve iddsek, akiknek a bizalmaba
valamilyen modon beférkdzik az elkdvetd. Az interjlialany allaspontja szerint lakdsmaffia

valosziniileg nem létezik, ezek inkabb egymastol elszigetelt esetek.

Az ingatlanokkal kapcsolatos visszaélések elleni kiizdelem nem feltétleniil az ingatlan szakma
szabalyozasat érinti, de az adasvétellel kapcsolatos tudatlansag hozzajarul az aldozattd
valashoz, éppen ezért a prevenciora, mindségi tajékoztatdsra kellene nagyobb hangsulyt
fektetni. ,, Valoszinii azt jelenti, hogy az elsé iskolatol kezdve el kéne tudni mondani azt, hogy
mi az, hogy ingatlan-nyilvantartas, mit jelent az, hogy tulajdoni lap, ez a tuddas nem az
ingatlanszakérto kivaltsaga, ezt mindenkinek kéne tudnia. Hétkoznapi dolgok, amiket az
alapszintii, vagy kézépszintii oktatasba kéne eleve bevinni, de a biinozoket ez nem fogja

visszatartani, ez inkabb csak a masik oldalrol csokkentené az aldozatta valas esélyét.”

3. Megel6zés, megoldasi javaslatok

1./ Osszességében elmondhatd, hogy mind a déntéshozok, mind a szakmai szervezetek nem
rendelkeznek teljes korti informacioval az ingatlanokkal kapcsolatos visszaélésekrdl. Kevés a
kozvetlen tapasztalatuk ilyen esetekrdl, ezért allitasaik inkabb feltételezéseken alapulnak,
illetve elsdsorban a médian keresztiil szerzik informacioikat.

Nem tudjak altaldiban megbecsiilni a visszaélések szamat, nagysagat. A potencialis
aldoztok koz¢ elsdsorban az iddsebb, egyediil €16 lakossagot soroljak, de veszélyforras lehet
az eladosodas, illetve az aldozattd valashoz hozzajarulhat az alacsony iskolazottsag, alacsony
vagyoni statusz, szenvedélybetegségek ¢és a gyenge érdekérvényesitd képesség. Kiilon
célcsoport lehet az Onkorményzati bérlakdsok lakoi, akik esetében gyakran egyszerre

érvényesililnek a felsorolt ismérvek.

2./ Megoszlanak a vélemények az ingatlanokkal kapcsolatos visszaélések szervezettségérdl,
elkovetési modjairol. A kérdezettek véleménye szerint a szervezettség jelei néhany esetben
megtalalhatok, de tobbnyire egyedi, egymastol elszigetelt esetekrdl beszélhetiink, nincs

atfogo maffiatevékenység.

3./ A szocialpolitika oldalar6l a megoldast altalanosan az allampolgarok tajékoztatasanak

kiterjesztése jelenti: egyrészt olyan szolgaltatasok elérhetdvé tétele, ahol jogi kérdésekben



tudnak konzultalni, illetve ahol kapnak jogi segitséget, akar anyagi helyzettdl fiiggetlendl is.
Masrészt torekedni kell a szocialis szolgaltatdsok komplex rendszerének kiépitésére, minél
tobb oldalr6l megtdmogatni a veszélyeztetett csoportokat. A foglalkoztatds, az
adossagkezelés, a kiilonbozd atképzési programok elengedhetetlentil fontosak. Sziikség lenne
egy atgondolt, a kiilonb6z6 célcsoportok igényeihez és lehetdségeihez alakitott
lakasprogramok kigondolasara ¢s megvaldsitasara. A kiilonb6z6 budapesti keriiletekben
elszigetelten miikodo kezdeményezések Osszekapcsolasa, a keriiletek kozotti egytittmitkodés
jelentdsen elémozdithatja az ingatlan-visszaélések elleni kiizdelmet.

Az onkormanyzati lakésok bérldi esetében a prevencid kivitelezhetd egyrészt a bérlés és a
bérleti csere feltételeinek szigoritdsaval, masrészt addssagkezelési tanacsadassal, a

dijhatralékosok tamogatasaval, fokozottabb csaladgondozassal.

4./ A politikai dontéshozatal szintjén a tarsadalmi szolidaritis, az érdekérvényesité
képesség novelése az elsddleges cél, illetve a civil szervezetek fokozott bevonasa, szervezd
erejének ¢€s artikulacids képességének kiaknazasa. Ameddig a politika szaméara nem lesz
érzékelhetd egy tarsadalmi igény az ingatlan visszaélések elleni kiizdelemre, addig nem fog

fellépni a politika eszkozeivel.

5./ A probléma megeldzése és esetleges kezelése szempontjabol az ingatlannal foglalkozé
szakmai szervezetek szerint fontos lenne a professzionalizalédas, a magasabb szinvonala
szakmai képzés megkdvetelése, a szakmai szervezetek tarsadalmi elismerésének biztositasa

¢s az allampolgarok felé a tagsadgban rejld garanciak tudatositasa.
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IV. fejezet
Segitd szakemberek vélekedése az ingatlan-visszaélésekrol és megoldasi

javaslataik

Jelen fejezetben a segitd szakemberek vélekedését ismertetjiik az ingatlan-visszaélésekrél, az
elkdvetés modjairdl, az ingatlan-visszaélések hajléktalanna valt dldozatai szamara nyujtott /
nyujthato ellatasok és szolgaltatasok korérdl, valamint a hajléktalan 1étbol vald lehetséges
kivezeté utakrol és esélyekrdl. Mindezek feltérképezése érdekében interjut készitettiink
hajléktalan ellatasban, illetve Csaladdsegité Kozpontban dolgozd szakemberekkel. Elsdként a
hajléktalan ellatadsban dolgozok (1), majd a csalddsegitéssel foglalkoz6 szakemberek (2)
vélekedését ismertetjiilk, mivel a kutatds egyik fontos aspektusa, hogy a hajléktalanna valt
ingatlan-visszaélések 4aldozatainak helyzetét feltérképezziik. Mindezek mellett azonban
fontosnak tartottuk megismerni a szocidlis alapellatds keretében csaladsegitést ny0jtd
szakemberek véleményét, hogy a hajléktalan 1ét el6tt milyen tipusa segitségnytjtas biztositott.

A fejezetet pedig a segitd szakemberek megoldasi javaslatainak 6sszegzésével (3.) zarjunk.

A kutatas keretében 5 hajléktalan ellatasban dolgozd szakembert® és 3 Csaladsegité Kozpont
munkatarsat kerestiik meg. A szakembereket 3 varosban kerestiik fel; Budapesten, Gyuladn ¢és
Debrecenben®. A segité szakemberek véleményének megismerése érdekében Osszesen 8

strukturalt interjut készitettiink.

A Sors-Tarsak Egyesiiletet is megkerestiik, hogy irdsban kiildjenek tdjékoztatast arra
vonatkozdan, hogy milyen tamogatasi formak, ellatasok, szolgaltatdsok biztositottak a
lakdsmaffia-tevékenységek altal krizishelyzetbe keriilt csaladok, egyének megsegitésére. Az
Egyesiilet milyen valsagmenedzselési stratégia kidolgozasat tartja sziikségesnek az ingatlan-
visszaélések altal hajléktalannd valt aldozatok tarsadalmi befogaddsdnak eldmozditasa
érdekében, illetve a Sors-Tarsak Egyesiilet milyen médon kiizd az ingatlan-visszaélések ellen.
Tovabba, hogy az ingatlan-visszaélések kapcsan folytatnak-e prevencids tevékenységet,

illetve hogyan keriilnek kapcsolatba az un. lakasmaftia jellegli biincselekmények aldozatival.

5 A hajléktalan ellatdsban megkeresett szakemberek kozott szocidlis munkas, szociologus, esetgazda,
szocialpolitikus is szerepelt.
6 Mivel a hajléktalanna valt aldozatok is ebbdl a 3 varosbol kertiltek ki.



A kutatés lezarasaig a Sors-Tarsak Egyesiilettdl tajékoztatds nem érkezett.

1. Hajléktalan ellatas teriiletén dolgozé szakemberek vélekedése az ingatlan-

visszaélésekrol

Az interjukra tamaszkodva szeretnénk bemutatni a hajléktalansag magyarorszagi
koriilményeit, és az azt kezeld intézményrendszer nyujtotta lehetOségeket, és korlatokat.
Kiemelni a hajléktalansag megkozelitésének problémajat, amely tobbek kozt magédban
foglalja a hajléktalansdg fogalmi meghatarozasaval, ¢és a hajléktalanok szamanak
megbecsiilésével kapcsolatos nehézségeket. Felvazolni a hajléktalansag — ezen belill az
ingatlan-vissza¢lések aldozataibol lett hajléktalanok - kialakuldsanak lehetséges elézményeit,
a hajléktalanok rétegz0dését. Valamint az ellatd intézmények struktirdjat, megoldasi és

problémakezeld lehetdségeit.

Mindezek el6tt azonban fontos leszégezni, hogy a hajléktalansagnak nincs egy olyan atfogd
megfogalmazésa, amelyet a politikai dontéshozatal, jogalkotok, jogalkalmazdk, a hajléktalan
ellatdsban dolgozod szakemberek alkalmaznanak. A hajléktalansdg megfogalmazasa a
lakasviszonyokra, a lakhatds megsziintére, a szocialis kapcsolatok hianyara is kiterjed, ma
mar a hajléktalansag kockazatat és az ok-okozati viszonyokat is figyelembe veszik, a
hajléktalansagot a tarsadalmi kirekesztédés egyik formdjaként értelmezve. A FEANTSA’
definicioja szerint a hajléktalan embereket 4 nagyobb csoportba lehet sorolni: 1) fedél nélkiili
emberek, 2) lakhatds hidnydban intézményben €16 emberek, 3) bizonytalan hajlékban €16
emberek, 4) a lakhatési standardoknak nem megfeleld lakasban, vagy nem megfeleld lakhatasi

koriilmények kozott €16 emberek.

Ezen definicié mentén az EU-ban minimalisan 3 milliéra, maximalisan 5 millidra becsiilték a
hajléktalanok szamat 1999-ben, 2001-re kozel 7 millié hajléktalannal szamoltak. Problémat
jelent, hogy Unids szinten atfogd kutatasok nem késziiltek, igy eurdpai szinten is csak becsiilt
adatokkal kalkuldlhatunk. Az 1990-es évek elején az osszlakossaghoz képest Németorszagban
volt a legmagasabb a hajléktalanok ardnya 1,3%. 1-1% Franciaorszdgban és az Egyesiilt

Kirdlysagban. Az 0Osszlakossaghoz viszonyitva a legkevesebb a hajléktalanok arénya

7 Nemzetkozi hajléktalaniigyi szervezet
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Déniaban (0,006%)*. Hazankban 2000-ben 38000-re becsiilték a hajléktalan emberek szamat®.
A lakasallomany megoszlasa az EU tagorszdgokban azt mutatja, hogy az allami tulajdonu
bérlemények mindenhol csokkend tendenciat mutatnak, kivéve Danidban  és
Franciaorszagban. Déaniaban pl. 50%-a a lak4dsoknak tulajdonos éltal lakott, 24% maganbérlet,
18% szocialis lakas. A tulajdonos altal lakott lakdsok aranya Portugélidban a legmagasabb
(76%), ¢és Németorszagban a legalacsonyabb (38%). A szocialis célu lakdsok ardnya
Hollandidban a legmagasabb (36%), Gordgorszdgban viszont egyaltaldn nincs ilyen tipusu
ingatlan a nemzeti lakasallomanyban. Magyarorszagon a lakésallomany kb. 90%-a tulajdonos
altal lakott lakés. 18%-a a lakdsoknak (730000 lakés) komfort nélkiili vagy sziikséglakés. A
lakashoz valo jog néhany eurdpai orszagban torvény altal garantalt jog, mint Belgiumban,
Déniaban, Hollandiaban, [rorszagban viszont nem létezik a lakashoz valé jog, mint ahogy
Olaszorszagban és Spanyolorszagban sem. Hazankban a lakhatashoz val6 jogot az Alkotmany

nem garantalja, viszont a lakhatas hianyaban sziikséges ellatas allami feladat.

Az 1993. évi Ill. torvény a szocialis igazgatdsrol és szocialis ellatasokrol célja, hogy a
szocialis biztonsdg megteremtése és megdrzése érdekében meghatarozza az allam altal
biztositott egyes szocidlis ellatdsok formadit, szervezetét, a szocidlis ellatdsokra valo
jogosultsag feltételeit, valamint érvényesitésének garanciait. A szocialis ellatas feltételeinek
biztositasa - az egyének Onmagukért és csaladjukért, valamint a helyi kozdsségeknek a
tagjaikért viselt feleldsségén tal - az allam kdzponti szerveinek és a helyi dnkormanyzatoknak

a feladata.

A torvény szerint hajléktalan a bejelentett lakohellyel nem rendelkezd személy, kivéve azt,
akinek bejelentett lakohelye a hajléktalan szallas. Illetve hajléktalan az, aki éjszakait
kozteriileten vagy nem lakas céljara szolgald helyiségben tolti. (FEANTSA definicidja szerint

1.-2. csoportja a hajléktalanoknak.)

A hajléktalan személyek tligyében szocidlis igazgatasi eljarasra az a szocidlis hataskort
gyakorld szerv illetékes, amelynek illetékességi teriiletét a hajléktalan személy az ellatas

igénybevételekor nyilatkozataban tartozkodasi helyeként megjelolte.

A torvény az aldbbi ellatési formdkat biztositja a hajléktalan személyek szdméra:

8 Gyuris Tamas: Hajléktansag nalunk és az Europai Unid orszagaiban (in.: Kapocs II. évf. 5. szam 2003.
oktober, NCSSZI)
9 Fedél nélkiili és lakas hianyaban intézményben €16 emberek.



A nappali melegedo elsdsorban a hajléktalan személyek nappali tartézkodasara nyujt
lehetdséget. A nappali melegedd feladata tovabba - utcai szocialis munka keretében - az utcan
tartozkodo hajléktalan személy helyzetének, életkoriilményeinek figyelemmel kisérése,
szlikség esetén ellatasanak kezdeményezése, illetve a sziikséges intézkedés megtétele helyzete
javitasa érdekében.

A hajléktalanok éjjeli menedékhelye és atmeneti szallasa a hajléktalan személyek éjszakai
pihenésére vagy iddleges tartozkodasara szolgald intézmény.

A hajléktalanok rehabilitacios intézménye annak az aktiv korli, munkaképes hajléktalan
személynek az elhelyezését szolgalja, akinek szocialis elldtdsa ily mdodon indokolt, és aki
onként vallalja a rehabilitacids célu segitdprogramokban valo részvételt.

A hajléktalanok otthonaban olyan hajléktalan személy gondozasat kell biztositani, akinek az
ellatdsa atmeneti szallashelyen, rehabilitacidos intézményben nem biztosithatd ¢és kora,

egészségi allapota miatt tartos apolast, gondozast igényel.

A hajléktalan személyeket ellatd bentlakasos intézményben elhelyezett személyek esetében
kiilonods figyelemmel kell lenni az emberi méltdosdg védelmére. Az intézmény vezetdje a
lehetdségek figyelembevételével koteles olyan feltételeket biztositani, ahol a hajléktalan
személyek alapveto tisztalkodasi, pihenési feltételei nyugodt koriilmeények kozott adottak.

A hajléktalan személy intézményi szolgaltatasdnak igénybevétele nem tehetd fliggdvé olyan

informacioktol, mely korabbi életvitelével, elééletével kapcsolatos.

Hazankban 2002-ben osszesen'® 68 nappali melegedd biztositott, a nappali melegeddk
kapacitasa 3612. Napi atlagforgalom 3854 6. Budapesten 19 nappali melegedd biztositott, a
napi atlagforgalom 1751 6. Békés megyében minddsszesen 3 nappali melegedd biztositott,
ahol a kapacitasok szdma 96. Hajdu-Bihar megyében 4 nappali melegedd biztositott, az itteni
kapacitasok szdma 192.

A népkonyhdk szama orszagosan 40, a napi atlagforgalom 3974. Budapesten 9, Békés
megyében ¢és Hajdu-Bihar megyében nem biztositott népkonyha. Budapesten a kapacitasok
szdma 1955, 1918 f6 a napi atlagforgalom.

Az atmeneti ellatast ny(jtd intézmények koziil hajléktalanok otthondban, atmeneti szallason
¢s ¢jjeli menedékhelyen 2002-ben az engedélyezett féréhelyek szama 5821, ebbdl a
fovarosban talalhato 2552, Hajdu-Bihar megyében 147 és Békés megyében 145. Targyévben

10 A statisztikai adatok a Kapocs digitalis évkonyvbdl szarmaznak (2004, NCSSZI). Gyulai, illetve Debreceni
varosi adatokkal nem rendelkeziink, ezért a statisztikai adatok kiemelésekor a févaros mellett Békés és Hajdu-
Bihar megye adatait emeljiik ki.
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a Hajléktalanok otthondba, atmeneti szalldsara és ¢jjeli menedékhelyére felvettek szama
Osszesen 258099 16, ebbdl Budapesten felvettek szdma 243584, Békés megyében 220, ¢€s
Hajdu-Bihar megyében 185. Ezekbdl az atmeneti elhelyezést nyujtdo intézményekbdl
kikeriiltek szdma orszdgosan 258303, a f&varosban kikeriiltek szdma 243586, Békés

megyében 238, Hajdu-Bihar megyében pedig 272.

1. 1. Hajléktalan ellatasban dolgozé szakemberek véleménye a hajléktalansagrol

A hajléktalanok szdmat Magyarorszagon 10-60000 ezer foére becsiilik, amelynek kb. a fele a
fovarosban jelenik meg. A becslések alsd €s felsO hatarai kozti hatalmas kiilonbség a
probléma sajatossagabol adodik.

,, ...becslések azok mindig azt mondtak, hogy Budapesten 15-30000 fo kozétt van a
hajléktalanok szama, vidéken pedig ugyan ezt a létszamot mondtik kb. Tehat nagyjabol azt
lehet mondani, hogy 30 és 60000 fo kozotti populdciorol van szo.(...) A Februar 3.-a csoport
elnevezésii tarsasag folmérte most ezt a kérdest, hat megkozelitették ugy a dolgot, hogy az
intézmeényekben lévoket szamoltak meg, és adatlapokat vettek fol veliik, valamint az utcan
lévokkel is, azokat is megprobaltak megszamolni, hat ugy ilyen felfedezés, felderités alapjan,
onkéntesek segitségével, szocidlis munkdsokkal. Es ez a szamolds nemcsak Budapesten tortént
meg, hanem vidéken is. Na most ugy tinik, hogy 10000, 8-10000 kézétti szamrol van szo,
tehat lényegesen alacsonyabb, mint a becsiilt létszama a hajléktalanoknak. Most én nem
tudom, hogy ez haszndl-e a szakmanak, mert ugye eddig az a 30-60000 fo azért csak
raijesztett a tarsadalomra, egyébként szerintem teljesen lényegtelen, amig vannak emberek az
utcan, addig ez a kérdés akkor is van, hogyha 30000, akkor is hogyha 60. Latvanyos részei
azok ugye az elsosorban az aluljaro és kozteriileteken, forgalmasabb kozteriileteken tiinnek
elo, de hat az ilyen erdoben ¢€lo, és ilyen lépcsohazakban meghtizodo emberekrol kevesebbet
tudunk. ” (Hajléktalanokért Alapitvany igazgatdja)

A problémak tehat mar ott kezdddnek, hogy az egyes becslések nagymértékben befolyasoljak
az ellatds anyagi és szakmai lehetOségeit. A hajléktalansdg nem a jol nyilvantarthato
problémakhoz tartozik, e marginalizdlodott réteg nem minden eleme jelenik meg az
ellatasban, megnehezitve ezzel a korrekt valaszadashoz sziikséges anyagi, targyi és személyi

feltételek megteremtésének, és a megfeleld szakmai programok kidolgozasanak lehetdségeit.

A hajléktalannd valas egy Osszetett folyamat, ritkabb az-az eset, amikor az emberek az egyik

naprol a masikra valnak hajléktalannd. A végkifejlet egyrészt anyagi, masrészt emberi



leépiilés sorozat kovetkezménye, mint elmaganyosodés, szocidlis és tarsas kapcsolatok
fellazulasa, megsziinése. Ezeket az Osszefliggéseket igy fogalmazzédk meg a szakemberek:

, Nyilvanvaloan egy olyan folyamatrol van szo, aminek dltalaban a vége szokott lenni a
hajléktalanna valas (...) Tehat a ritkabbik eset, hogy egyik pillanatrol valaki hajléktalanna
valik, (...) elmaganyosodasi folyamatban kell benne lenni, vagy ennek kell megtorténnie,
amikor mdr nincsenek természetes tamaszok koriilotte. Altaldban anyagi értelemben is
eladosodas jellemzi a helyzetet, és targyi értelemben is, egy lepusztultabb, rosszabb
koriilmeénybe keriil valaki, és amikor ezek a dolgok mar teljesen elmaganyositjak az illetot,
akkor szokott daltalaban bekovetkezni, az utcan akkor kot ki valaki...” (Hajléktalanokért

Alapitvany igazgatoja)

Masrészt;

., ...volt a rendszervaltas elott is, aki hajléktalan volt, de ez rejtett volt. Egy oriasi nagy
hullam, az elsé hajléktalan hullam a munkasszallok megsziinésével keriilt az utcdra, és utana
lehetett latni kiilonbozo hullamokat, tehat a csaldadoknak a tiiréképessége egyre-egyre fogyott,
fogyatékosok keriiltek az utcara. Ez Osszefiiggésben van az egészségiigynek a reformjaval,
tehat a korhazak atalakitasaval is, illetve az olyan intézményeknek a felszamoldsaval vagy
sziikitésével, ahol nem orvosi elldtds van, hanem valamilyen jellegii gondozds. Es ezek a
csaladok vagy nem tudtak mar visszafogadni azokat az embereket, akik kikeriiltek az
intézetbdl, vagy pedig ha a csaladnal laktak, nem voltak képesek mar fenntartani, tehat

tovabbra is eltartani.” (esetgazda, szocialis munkas)

A hajléktalanna valast eldrevetitheti az egyén tarsadalmilag tobbszordsen hatranyos helyzete,
szegénység, rendszeres jovedelem hidnya, betegség, karos szenvedély, (alkoholizmus) csaladi
kapcsolatok hidnya, oregség stb. Ezek a hatranyok nem kiilon-kiilon, egymastol elszigetelve
jelennek meg, hanem egylittesen, egymast felerdsitve fordulnak eld €és vezethetnek el a
hajléktalansaghoz. Masrészt a hajléktalansag lehet egyes politikai valtozasok, ¢és
jogszabalyvaltozasok kovetkezménye; kapun beliilli munkanélkiiliség - munkasszalasok
megsziintetése, egészségliggyel kapcsolatos jogszabalyvaltozadsok - bentlakasos szocialis

intézmények atszervezése.

A hajléktalanokon beliil a kialakulds okait figyelembe véve 8 fObb tipust lehet
megkiilonboztetni, mint; az egykori munkasszallos réteg, az elvaltak, a pszichiatriai betegek,

gyermekvédelmi  gondoskodasbol  kikeriiltek, a  biintetés-végrehatasi  intézménybdl
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szabadultak, az id6s otthonbol elkddorgdk, a csalddi erdszak daldozatai, és az ingatlan-

visszaélések aldozatai.

1.2. Hajléktalan ellatasban dolgozo szakemberek ingatlan-visszaélésekkel kapcsolatos

tapasztalatai

A szocialis munkasok, esetgazdak ismertetnek néhany tipikus ingatlan-visszaélés aldozat
esetet, illetve azt, hogy hogyan illeszkednek ezek a tipust aldozatok a hajléktalansagba,
illetve, hogy a jelenlegi intézményrendszernek milyen vélaszai Iéteznek ezekre a
problémakra.

A kérdezett szakemberek szerint az ingatlan-vissza¢lések hajléktalanna valt aldozatai, azok a
személyek, akik a lakhatasuk elvesztését kdvetden hosszabb-rovidebb id6 elteltével az utcara
keriiltek. Nem tudnak albérletre kolteni (nincs vagy kevés a jovedelmiik), és lakhatdsuk
1smerdsoknél, rokonoknal nem megoldott.

Tipikusnak mondhatéak azok az esetek, amikor a hajléktalansagot megel6zéen a lakhatasi
probléma egyéb (munkanélkiiliség, betegség, alkoholizmus, parkapcsolati gondok)

problémakkal péarosul.

Az ingatlan-visszaélés hajléktalan aldozatair6l nehéz pontos adatokat megismerni, nem
késziilnek pontos felmérések, és a mar meglévd és felvett adatok sem biztos, hogy a valds
torténeteket tiikrozik. Az aldozatok sok esetben nem szivesen nyilatkoznak ezekrdl az
esetekrdl, mert félnek, — sok esetben konkrétan meg vannak fenyegetve -, mar kiabrandultak,
¢s nem biznak abban, hogy problémajukra pozitiv megoldast taldlnak, vagy az intézmények
tudnak nekik segiteni, a tapasztalataik is tobbnyire negativak. Sok esetben egyszerlien nem

értenek semmit abbol, ami koriilottiik tortént, torténik (jogtudatossag hianya).

A megkérdezett gyulai szocialis munkds szakmai tapasztalatait ekképp foglalta Ossze:
,, Véleményem szerint a szocialis munkas és a lako kozott bizalmon mulik az, hogy elmondja-e
vagy sem, és nyilvan nem, nem az elsé interju folyaman. Tehdt azt elmondja, hogy ¢ valami
okbol kifolyolag, és ezt nem feltétleniil fedi a valo, hogy miért keriilt el otthonrdl, és ahogy
telik az ido, 1 honap, t6bb honap, fél év elteltével deriil az ki, hogy itt valami pluszba van még
a hattérben.”. A fent emlitett nehézségek ellenére, a Gyula varosdban miikodé Magyar
Okomenikus ~Szeretetszolgalat Szocialis Kozpontjaban, Atmeneti Szallon és  Ejjeli

menedékhelyen a (70 férOhelyen) 35 allando lakobol 8-10 ember valamilyen modon ingatlan-



visszaélés aldozata lett.

Legjellemzobb, hogy a csaladi, rokoni koron beliil torténik ingatlan-visszaélés. Eldfordul,
hogy a parkapcsolat megromlasa, csaladtag halala utan valik valaki aldozatta és igy a sértett a

lakésa elhagyasara kényszertil.

Ezt mutatja a gyulai szocialis munkas altal ismertetett egyik eset is:

, Van egy lakonk, 6 egy jomodu csaladbol szarmazik, neki 2 névére van tudomdsom szerint,
bar 6 egy irni és olvasni nem tudo ember, tehat nem mondhato ra a jo értelemben sem az,
hogy értelmes lenne. Es az & elmonddsa alapjan deriilt fény arra, hogy az & ségora elldtdsi
szerzodest kotott az anmyosaval, tehat a lakonk anyukdjaval. Most ennek az ellatasi
szerzodeésnek, és az egész kapcsolatuknak az lett a kovetkezménye, hogy az Andras elkeriilt
hozzank, a kisebbik hug elkeriilt Békéscsabara az Egri utcaba. A legnagyobb a néver, illetve
a noveér ferje maradt a csaladi hazban, az anyuka elhunytaval pedig mivel ugye az ellatasi
szerzodes allitolagosan a mi lakonkkal, illetve a kisebb huggal is ala lett iratva, ebbol
kifolyélag az ingatlan teljes mértékben a legnagyobb testvérre szdllt at. En iigy gondolom,
hogy 6 az értelmi szintjebol kifolyolag nem tudja, nem tudott ezzel a tovabbiakban megtenni

barminemii lépést.”

Masik gyakori eset, amivel a hajléktalan ellatasban dolgozo szocialis munkésok taldlkoztak,
hogy a mar amugy is anyagilag megszorult helyzetben 1év6 alanynak barataiként feltiintetett
kornyezete, lakascserét, olcsobb megélhetést ajanl, ahol olyan szerzddéseket iratnak ala vele,
amelyeknek nincs tisztdban a tartalmaval, és e szerzddésekre hivatkozva egyszerlien
kisemmizik.

Erre példa, amikor a gyermekvédelmi gondoskodasbol kikeriilt fiataloktol csaltdk ki
lakasukat: ,, Volt egy fiatal pdr, akik miutan az utogondozo halozatbol kikeriiltek, és
megkaptak az otthonteremtési tamogatdst igen, és azon egy bizonyos ideig még rajta van a,
egy ilyen jelzdlogjog szertl, egy ilyen elidegenitési tilalom valahany éven keresztiil. Tehat ezt
kévetoen mikor ez letelt, akkor kotottek veliik falubeliek, vagy probaltak volna meg veliik
falubeliek kolcsonszerzodés formdjaban az ingatlanra jelzalogot terheltetni, (...) tehadt a
falubelieke lett ez a csaladi haz (...) De ok sem mentek tovabb, mert, hogy Oket
megfenyegették életveszélyesen, hogy amennyiben, akkor ez tettlegességig fajul.” (gyulai

szocialis munkas)
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Ennek egy valtozata, amikor a megszorult tulajdonos uzsorakamat fejében pénzt kdlcsondz,
amit képtelen visszafizetni, s ennek fejében veszti el a lakésat. ,, 4 lakasmaffias tigyeknél
nekem gy tinik, hogy leginkabb van olyan, aki felvesz uzsorakamatot a hdzdra. Es akkor
vagy annak eladja potom pénzért, és esetleg még a potom pénzt se kapja meg, vagy tényleg
nagyon keveset, akitol felvette az uzsorakamatot, vagy pedig valaki mdsnak adja el.”

(szocialis munkas Budapest)

Legsz¢élsOségesebb eset, amikor egyszerlien erdszakkal arra kényszeritik az dldozatot, hogy
valjon meg lakésatol.

., ... mondjuk a legdurvabb esetrdl is hallottam mar, ahol tulajdonképpen elraboltak az illetot,
és egy videki kis, vagy itt a K Magyarorszag tanyavilagaban fogva tartottak addig, amig ala
nem irta a szerzédést.” Es ,, ... konkrétan volt egy olyan torténet, egy nénike, ami talin a
legegyszeriibb, legprimitivebb, és az embert tényleg teljesen megdobbenti, hogy csak ilyen
modorban kiturhatnak valakit a lakasbol. A fianal volt hosszu hétvégen a varos masik felében,
és mire hazament, ott volt 8 ember a lakasban, lebegtettek egy ilyen elrongyolodott, tényleg
... akom-bakom betiikkel irt papirt, hogy ok ezt megvették ezt a lakast, és tényleg ott volt az 6
neve, de hat nem az ¢ alairasaval, mint adasvételi szerzodésen, hogy eladja a lakast.”

(szocialis munkas Budapest)

A tipusok nem egymastol elkiiloniilten 1éteznek, egy-egy esetben eléfordulhat, hogy tobbféle
tipus elemei is megjelennek.

Az esetek tobbségében egyik fontos momentum; hogy az elkovetdk a blincselekményeiket
megprobaljak olyan szerzédésekkel legalizalni, amelyekben csalassal, megtévesztéssel, vagy
erdszakkal kényszeritették ki az dldozatok belegyezését. Ehhez altalaban jogaszok segitségét

veszik igénybe.

A hajléktalan ellatasban dolgozo szakember szamara csak akkor deriil ki, hogy az tigyfél
ingatlan-visszaélés aldozatava valt, ha azt 6nként a tudomasara hozza, és segitséget kér. Csak
abban az esetben tudnak foglalkozni a problémaval, ha az aldozat kéri ezt. Ha nem, akkor a
probléma mar csak, mint hajléktalansdg probléméja kezelhetd. Leszogezhetjiik azt, és az
interjuk is ezt tamasztottak ala, hogy ezen a szinten az Gn. lakdsmaffia aldozatok, mar csak,

mint hajléktalanok jelennek meg.

., ...de dltalaban ezeknél az embereknél van lehetoség, hogy egyre, szoval tovabbtoljuk oket,



akik nem sokaig vannak bent nalunk. Egy idé utan, valahogy egy kicsit ugy rdszoknak,
raszoknak a szallora. Azokkal van legtobb lehetdség, aki még nem évekig volt hajléktalan,
hanem egybol tudjuk tovabbnyomni, egyre tobb lehetdoséget adni, a munkabol sem keriil ki,
nem szokik el a munkatol, és van még benne motivdcio, hogy munkat keressen. Azokkal
tudunk valamit kezdeni leginkabb. Nagyon sokan sajnos voltak friss hajléktalan, akkor keriilt
be a hajléktalan létbe, és raszokik, abba az életmodba beleszokik. Az, hogy ott taldal baratokat,
mondjuk elkezd inni, ilyen csoportokban jarnak egyiitt, és teljesen atveszi az o viselkedési
Jjegyeiket. Szoval van ilyen, hogy kialakul benniik egy ilyen hajléktalan identitas, vagy nem

tudom, hogy nevezzem ezt is.” (szocialis munkas, esetgazda)

Az esetek nagy tObbségében, ha az un. lakasmaffia dldozatok mar integralédtak a hajléktalan
létbe, nincs kiilonbség a mas okokbol hajléktalannd valt személyek sorsanak szocialis
rendszerben torténd kezelésében, tehat egyedi / egyéni, vagy ok-okozati alapon elkiiloniilo
hajléktalan 1€tbdl kivezetd utat, megoldasi stratégidkat a jelenlegi elldtorendszer nem ismer. A
hajléktalan ellatds tehat nem célcsoport specifikusan probalja integralni a tobbségi
tarsadalomba a hajléktalannd valt személyeket, annak ellenére, hogy szamos okot, ok-
komplexumot ismer a hajléktalannd valas folyamatdban. Tehdt a rendszer hajléktalan és
hajléktalan kozott nem tesz kiilonbséget a szamdra nyujtott /nyujtandé ellatas tekintetében és

a szocialis, mentalis segités terén sem.

A kérdezett szakemberek gy vélik, az ingatlan-visszaélés egy 1 tipusu elem a hajléktalanna
valas folyamataban, amire a segitd szakma még nem késziilt fel. Az 0j tipusi probléma
kezelésére vald felkésziilés mellett a szakemberek annyit tehetnek, hogy ha egy-egy eset
kideriil (szigoruan a hajléktalanna valt dldozat elmondasa alapjan, mely a segitd és a kliens
kozotti bizalmi kapcesolatra €piil), a hajléktalan személyt felvildgositjak arrdl, milyen jogi
lehetdségek biztositottak a szamdara, hogy hogyan tehet renddrségi feljelentést, kihez fordulhat

segitségért.

I. 3. Problémak és lehetoségek a hajléktalan-ellatas teriiletén

A megoldasi javaslatok gerincét a hajléktalansagra adott valaszok képezik, amelyek az

ingatlan-visszaélések azon aldozataira vonatkoznak, akik  beolvadtak a
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hajléktalantarsadalomba. A rendszer sajnos az ismertetett korlatok miatt, nem vagy csak egyes
esetekben képes e specialis problémara korrekt modon valaszolni.

Mar az elébbi pontokbol is lathatd, hogy a hajléktalan ellatorendszernek tobb kiilonbozd
tipusu problémara kellene vélaszolni egy idében. Ezekre a problémakra egy-egy intézmény a
maga kotott strukturajaval nem biztos, hogy képes sikeresen reagalni, melyek az intézmények

anyagi ¢s szakmai feltételeibdl is kovetkeznek.

A hajléktalan ellatérendszer jelenlegi formdjanak veszélye az is, hogy magéra hizza az
embereket, ezzel nem megszilinteti, hanem csak kezeli és fenntartja a problémakat,
"konzervalja a hajléktalan embereket’. ,, 4z a nagy gondja a hajléktalan ellatasnak, hogy
nincs kifele ut. Tehat lehet porogni korbe-korbe a hajléktalan ellatasbol egyik szintrol a
mdsikra, majd visszaesni, de, hogy nem tudunk a végén adni egy lakast, és ez borzaszto
(...)Ugye azzal, hogy van ndi szallo, ferfi szallo, ndi fapad, férfi fapad, ez pontosan arra
alkalmas, hogy ettél a minimalis kapcsolattol is elvagja az embereket, és nem igazan van
olyan hely, ahova parok egyiitt mehetnének. A parok azok leginkabb erddékben vannak

satrakkal, satrakban.” (Hajléktalanokért Alapitvany — szocialis munkas)

A intézményrendszer struktirajabol adodik, hogy a csaladok egyiittes elhelyezésére nincsen
megfeleld lehetdség. Problémat jelent, hogy az ellatottak az onallosagukat is elveszitik, hiszen
Onellatasra nincsen lehetdségiik. Az Onellatas képességének hidnya a kikertilést, a tobbségi
tarsadalomba valod életkezdést megneheziti, de fontos hangsulyozni, hogy bizonyos készségek
hidnya mar a hajléktalansag kialakulasakor is megjelenik. Példdul az, hogy nem tudja valaki
fenntartani a lakasat, jelentheti azt is, hogy nincsen tudatdban, hogy mit jelent tulajdonosnak
lenni. A segitd szakemberek szerint ’mieldtt rdszoknak a széllora’ azeldtt kell/kellene
hatékonyan, célzottan beavatkozni, hogy a motivacié és az ugyan sok esetben hidnyos
készségek, illetve képességek, mint munkaképesség, onellatas képessége még megmaradjanak
¢s ezek, mint mozgodsithatd egyéni erdforrasok kiaknazhatdak legyenek megfeleld szakmai
segitséggel. A kikeriilést a hajléktalanlétbdl fakado talélésre vald berendezkedés is neheziti, a
tudatos tervezés, jovobeli kilatasok a mindennapi problémak (leromlott egészségiigyi allapot,
¢telhez vald jutds megszervezése stb.) mellett elhomalyosulnak.

A Hajléktalanokért Alapitvany szocidlis munkdsanak tajékoztatdsa szerint az alapitvany
keretein beliil mikodik egy tigyfélszolgalat, Gn. szocialis szolgaltatd kozpont, amely arra
specializalddott, hogy a hajléktalan iigyfelek szamara ellatdsokat szervezzen meg (pl.

nyugdijligyintézésben, munkanélkiili ellatasban vald segitségnytjtas stb.). Fontos lenne, hogy



az ellatérendszer, mas segitérendszerekkel egyiitt, egymasra épiilve kliensei szamara
megfeleld informacidoaramlasi lehetdséget biztositson, azaz tdjékoztatasi kotelezettségének
eleget tegyen.

A kérdezett szakember véleménye szerint minden telepiilési Onkormdnyzatnak kellene
informacioés irodat mikodtetnie, amely a lakossidgot a lehetséges ellatdsokrol és

szolgaltatasokrol tajékoztatja.

A helyi 6nkormanyzatok egyik legfontosabb feladata az informacids rendszerek kialakitasa és
muikodtetése Téagabb értelemben egy adott telepiilés vagy sziikebb értelemben, egy-egy
tarsadalmi alrendszer kommunikacios stratégiaja feltételezi a tudatosan ¢és célszerlien
kialakitott és miikodtetett informacios rendszerek meglétét. A lakossagtajékoztatd informacios
rendszerek lényege, hogy segiti a polgarokat jogaik gyakorlasdban és kotelezettségeik
teljesitésében. Tartalmilag ide sorolhatjuk a lakossag koziigyeinek intézéséhez ¢és az onkéntes
jogkovetéshez tartozo jogszabalyi eldirdsok megismertetését, a lakossag dontés-elokészitésbe
torténd bevondsat, lakossag tajékoztatasat az adott telepiilés legfontosabb adatairdl, az
Oonkormanyzat ¢és szervei miikddésérdl, munkajarol, a lehetséges igénybe vehetd ellatasok és

szolgaltatasok korérdl.

A hatékony (direkt és indirekt formaban megvaldsuld) informacioszolgaltatas feltételez egy
kialakitott kommunikacids és a helyi kdzosségre relevans, probléma érzékeny stratégiat az
onkorményzat részérdl és feltételez egy allampolgari tudast (tudatossagot) a tajékoztatassal és

a kozszolgaltatasokkal kapcsolatos dnkormanyzati feladatokrol.

Gyula varosaban is 2002-ben palyazati forrasbol felallt egy informécios iroda, azzal a céllal,
hogy heti 2 alkalommal a hajléktalan emberek szdmara ingyenes jogi tanacsadast nyudjtsanak.
Az iroda mikodése alatt egyetlen hajléktalan ember sem kereste fel az irodat jogi
kérdésekben, melyrdl a szakemberek ugy gondoljadk, hogy ennek motivalatlansaguk, jelen
¢lethelyzetiikbe valo beletorddottségiik az oka. A gyulai szocialis munkas véleménye szerint
egy-egy pozitiv példa kell6 motivalé erével hathatna a tobbi hajléktalanna valt személy
szadmara.

Utankovetést, elé és utdgondozast sem ismer a jelenlegi rendszer. A rendszerbe valo
bekeriiléskor folytonossdg nem biztositott, hogy a hajléktalan embert egy, az 6t felvevd

szocialis szakember segitse, mint esetgazda.
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Fontos lenne, hogy a hajléktalan 1ét kialakulédsa eldtt, egy megvaltozott élethelyzetet kovetden
a csalad és az egyén megfeleld szakmai segitséget vehessen igénybe. Egy csalad ¢€letében a
munkanélkiilivé valas, vagy betegség stb. dnmagdban komoly traumat okozhat, melyet a
csalad nem biztos, hogy orvosolni tud. Ehhez a csalad erejének Osszefogasara és a csaladrdl,
mint egységrol / értékrél vald gondolkodasra lenne sziikség szakmai és tarsadalmi szinten
egyarant. Az egyik megkérdezett szocidlis szakember véleménye szerint egy adott probléma,
mint munkanélkiilivé valas esetén hatékony segitséget jelenthetne, ha a Munkaiigyi Kozpont
un. rehabilitdcio—tanacsado szolgéltatast nydjtana, mely a csaladot felkészitené és tajékoztatna

a lehet6ségekrol.

Problémat jelent tovabba, hogy a csaladgondozas teljes mértékben hidnyzik, mivel nem
torvényi kotelezettség. A szocidlis szakemberek véleménye szerint sziikség lenne a
csaladgondozasra, a fellelhetd csaladi kapcsolatok feltérképezésére, a kapcsolatok
ujraélesztésében vald szakmai segitségnyujtasra. Tapasztalataik szerint, ha van valamilyen
rendszerességgel csaladi kapcsolat, az pozitivan hat a hajléktalan személyre.

A hajléktalan ellatérendszer részérdél pedig fontos lenne olyan célzott segitségnyujtés
biztositasa, amely az életformavaltasra, a személyiség kiilonb6z6 zavarainak korrigdlasara
iranyul, az egyén igényihez igazodva, reflektdlva a hajléktalannd valds okaira ¢és
koriilményeire. Ebben az értelemben a hajléktalan ellatorendszerre harul a feleldsség, hogy
azokat a készségeket megtanitsa, vagy Ujra tanitsa, amelyeket a csalad, a mikrokozosség, az
egyén szocializasios kozege nem tudott valamilyen okndl fogva biztositani. Erre a célzott
segitségnyujtasra, melynek a személyiség korrekcid6 az alapja, maguk a szakemberek
sincsenek szakmai tudas tekintetében felkésziilve. Fontos lenne tehat csoportfoglalkozasok,
rehabilitacids, mentalhigiénés programok megszervezése, terapids foglalkozasok, pszicho-
drama, video-csoportok létrehozadsa, abbdl a célbol, hogy a hajléktalan emberek lassdk a
csoportban megfogalmazott problémak altal, hogy ismétlodd, bar egyéni jellemzdket
felvonultaté hajléktalan-torténetek vannak, bizonyos allomasok a hajléktalansaghoz vezetd
utban azonosak. Fontos lenne 0nsegitd csoportok miikodtetése is, hogy a hajléktalansagbol
kikeriilt emberek személyes példaikon demonstraljak, hogy van kiat a hajléktalan 1étbol,
munkahely, kiszamithatd rendszeres jovedelem, valamilyen lakhat4dsi forma, tarsas ¢&s
parkapcsolat stb. megléte mellett.

Fontos lenne tovabba, hogy biztositottak legyenek kiléptetd lakasok, induljanak be lakhatési-

tdmogatasi programok.



A megkérdezett szakemberek véleménye szerint a hajléktalansdg kapcsan az j tipusu
kirekesztddési kockazatokra fel kellene késziilnie az ellatorendszernek, illetve azokra az 1j
tipusu jelenségekre (biincselekményekre), mint példaul az ingatlan-visszaélések. Ebben a
médianak, a telepiilési onkormanyzatoknak, illetve a helyi szocidlis ellatorendszernek fontos
szerepe lenne / lehetne, hogy megfeleld életszakaszban, célcsoport specifikusan, prevencios,

illetve tanacsadoi tevékenységet folytasson.

Az interjukban elhangzott megoldédsi javaslatokbol egy atfogobb ¢és Osszetettebb
intézményrendszer kialakitdsanak igénye korvonalazddik, természetesen a maga anyagi,
targyi ¢s szakmai sziikségleteivel egyiitt. Egy olyan rendszeré, amelynek elemei

struktardjaban és funkcidjaban / koncepcidjaban is egymasra épiilnek.

2. Csaladsegito kozpontokban dolgozo szakemberek vélekedése az ingatlan-

visszaélésekrol

Ebben az alfejezetben bemutatjuk a csalddsegitd kozpontokban dolgozd szocidlis
szakemberek tapasztalatait az ingatlan-visszaélésekrdl, az aldozatokrdl, a segités

lehetdségeirdl és korlatairdl az interjukban ismertetett esetek alapjan.

A szocialis torvény értelmében, a csaladsegitd szolgaltatdsban nyujtott altalanos és specialis
segitd szolgaltatds olyan személyes szocidlis szolgéltatds, amely a szocidlis munka
eszkozeinek €s mddszereinek felhasznaldsaval hozzajarul az egyének, a csaladok, valamint a
kiilonboz6 kozosségi csoportok jolétéhez €s fejlodéséhez, tovabba a szocialis kornyezetiikhoz
val6 alkalmazkodéshoz. A csaladsegitd szolgaltatas altalanos és specilis segitd szolgaltatasa
keretében a telepiilési onkorményzat segitséget nyujt a miikodési teriiletén €16 szocialis €s
mentalhigiénés problémai vagy krizishelyzete miatt segitséget igényld személynek, csaladnak
az ilyen helyzethez vezetd okok megeldzése, a krizishelyzet megsziintetése, valamint az
¢letvezetési képesség megdrzése céljabol. Figyelemmel kiséri a lakossag szocidlis és
mentalhigiénés helyzetét, feltdrja a nagyszamban el6forduld, az egyén és csalad életében
jelentkezd probléma okait és jelzi azokat az illetékes hatdsag vagy szolgéltatast nyujto szerv

felé.

Hazankban'' 805 Csaladsegitd Kozpont miikodik, melyb6l 138 onalld intézmény, 343

11 A statisztikai adatok a Kapocs digitalis évkonyvbol szarmaznak (2004, NCSSZI).
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szocidlis, 22 egészségligyi, 22 oktatasi intézménnyel mikddik egyiitt. Budapesten 26, Békés
megyében 41, Hajdu-Bihar megyében 57 szervezeti egység miikddik. Budapesten az igénybe
vevok szama 2002-ben kozel 36 ezer volt, tobb mint 27 ezer igénybe vevd a 19-59 éves
korosztalyba tartozik. A budapesti igénybe vevok koziil 23440 {6 nd és 12242 férfi. Békeés
megyében 20 ezer feletti az igénybe vevok szama targyévben, 70%-uk né. Hajdu-Bihar
megyében 32 ezer {6 feletti az igénybe vevok szama, ebbdl tobb mint 20000 nd. Mindkét
megyében a jellemzo ellatotti kor a 19-59 éveseké. Gazdasagi aktivitas alapjan elmondhato,
hogy Budapesten az dsszes igénybe vevo 32%-a inaktiv keresd, kozel 30%-uk munkanélkiili.
Békés megyében az igénybe vevok koziil 4707 {6 aktiv keresd, 9009 {6 inaktiv keresd, 4557
f6 munkanélkiili. Hajdu-Bihar megyében az igénybe vevOk 45%-a inaktiv keresd, 9092-en
munkanélkiiliek, 4584-en aktiv keresok. Csaladi allapotukrél elmondhatd, hogy Budapesten
34%-uk hazastarsi vagy élettarsi kapcsolatban ¢l egy vagy tobb gyermekkel. A gyermekeit
egyediil neveld sziilok aranya a kliensek kozott 21%. Békés és Hajdi-Bihar megyében is a
kliensek nagyobb ardnya egy vagy tobb gyermeket neveld csalad. A kliensek problémait
tekintve orszdgos szinten elmondhat6, hogy leginkabb az anyagi (110143 kliens), illetve a
foglalkoztatassal kapcsolatos (50968 f6) problémak a dominansak, jelentds az életviteli és a

csaladi / kapcsolati probléma is a csaladsegitést igénybe vevok korében.

2.1. Csaladsegité kozpontokban dolgozé szakemberek ingatlan-visszaéléssel kapcsolatos

tapasztalatai

A hajléktalan ellatashoz képest, ahol tobbnyire az aldozatokkal mar az aldozattda valas
folyamatat kovetden taldlkoznak a szakemberek, mar visszafordithatatlan a folyamat és a
kliens mar csak, mint hajléktalan kezelhetd. Az esetek nagy tobbségében nincs meg a
lehetdség, hogy kiilon a problémara és a probléma okainak specidlis jellegére, - esetiinkben az
ingatlan-visszaélésekre - reagaljanak. Ebben az esetben mindenki hajléktalan, és a
megoldasok - ha egyaltalan lehetséges az adott koriilmények kozott — a hajléktalan 1ét
kezelésére, megsziintetésére iranyulnak.

A csaladsegitd kozpontokban a helyzet abban kiilonbozik, hogy itt még lathatd kozelségbe
keriilhet az a folyamat, amelynek soran az aldozat elvesziti lakésat. Az esetekbdl — és az
interjukban megfogalmazottakbdl - plasztikusan lathato, hogy hogyan épiilnek egymasra azok
a folyamatok, hatranyos helyzetek, amelyek az aldozatta valashoz elvezetnek. A megkérdezett
szakemberek altal ismertetett esetekbdl és példakbol jol kivehetd a problémak sokasaga és

Osszetettsége, amelyekkel a szakemberek egy-egy eset soran talalkoznak.



Az ingatlan-visszaélések aldozatainak szamardl a kérdezettek nem rendelkeznek pontos
informacioval, de véleményiik szerint nem lebecsiilend6 a probléma.

A veszélyeztetettek sajnos egyaltalin nem vagy csak a legvégsd esetben fordulnak
szakemberhez. Ekkor - az esetek nagy tobbségében - mar nem tehetnek szinte semmit a
szakemberek, ¢€s elkeriilhetetlen az 4aldozattd valas. A problémat mar nem tudjak
visszaforditani, ebben az értelemben a kliensen mar nem tudnak segiteni, nem kaphatja vissza

»elcsalt” lakasat. Marad az atmeneti szallas, hajléktalanszallo keresése, mint megoldas.

A csaladsegité kozpontokban készitett interjuk alapjan a kovetkezd eset-tipusokat

kiilonithetjiik el:

Vannak, akik lakasukat nem lakésként haszndljak, ahol tulajdonképpen lakéasban lako
hajléktalanokrol beszélhetiink. Ebben az esetben, a lakasban €16 (csaladsegité kozpont
terminusaban hajléktalan) személy némi pénz igéretére, mely az ingatlan piaci értékénél joval
alacsonyabb, konnyen odaadja a lakésat. Ide sorolhatjuk azok a deprivalt egyéneket, akik
példaul szenvedélybetegség (alkohol, drog, jatékszenvedély) miatt eladdésodnak és nem
képesek lakasukat fenntartani. ,, ...csak meg kell keresni lakdasmalffianak, ezeket az dltalaban
gyengebb értelmi képességii, vagy alkohol, vagy mas egyéb szenvedély miatt lecsuszo félben
levo embereket...” (VIIL keriileti CSSK vezetdje) Egy mésik tipus az ugynevezett johiszemil
lakéasvasarlo, lakast cseréld is, akinek nincs megfeleld jogi ismerete és nincs pénze arra, hogy
igyvédet fogadjon, ezért maga akarja intézni Gjsaghirdetés, ismerds stb. lakdsvasarlasat, az
ingatlan cseréjét és kozben aldozattd valik. Az aldozatok koziil meghatarozéd jelentdségii
azoknak a szama, akik kordbban kozlizemi dijhatralékkal rendelkeztek. Ez az a veszélyeztetett

réteg, amely legvaldsziniibb, hogy ingatlan-visszaélés aldozatava valik.

A VIIL kertileti csaladsegité kozpont vezetdje igy szdmol be egy esetrol:

Az egyik nagyon lényeges a dijhatraléek miatt daldozatta valoknak a szama, vagy csoportja.
Igen, itt azt kell tudni, hogy a keriiletben nagyon sok embernek volt dijhdtraléka, a szegénység
azt eredmeényezi, hogy az ember a gyerekétol nem szivesen vonja a falatot, meg a ruhat, meg a

jatékot, meg az akarmit. Tehat eloszor a szamlak azok, amiket nem kezdiink el fizetni, ezt
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magam is érzem, hogyha éppen szorit a cipo, akkor eltolok egy gazszamlat, mindenki igy

gazdalkodik vele.”

A veszélyeztetettségtdl rovid ut vezet az aldozattd valasig. VIII. keriileti példankban ez a
kovetkezd modon tortént: ,, Nagyon hosszu ideig nem volt retorzio, azért mert nem fizettél
mind az ELMU felé, mind a dijbeszedé felé, mind a vagyonkezeld a lakbérek irdanydban,
semmi nem tortént. Ezért megtorténhetett az, hogy emberek tobb szazezer forint hatralékot
halmoztak fel, ugye elbszér amikor az ELMU-t, meg a dijbeszeddt privatizaltdk, Rt-vé
alakultak, akkor ezeknek a gazdasagi tarsasagoknak mar nem allt érdekében, hogy (...)
kélesont nyujtson tigyfeleknek, hanem elkezdte ezeket beszedni. Elkezdett végrehajtokhoz
fordulni, az ELMU-nek ugye kénnyii a dolga, odamegy, kikapcsolja a szolgdltatdst, a
gazmiiveknek szintén. A lakbér volt az a hatraléktipus, amire leginkabb nem figyeltek oda,
hiszen ez maradt 6nkormanyzati hataskor, a hivatalok nehezen mozgo szervek, nagyon késon
vették észre, hogy rengeteg kintlévoség van. (...) azt hiszem 2000-ben volt egy olyan rendelete
az onkormanyzatnak, hogy megnézték, hogy akkor, hogy all dssze a koltségvetés, hol vannak
hidnyok, és észrevették, hogy sok a kintlévéség a lakossdgndl. Es azt mondtdk a képviseldk,
(...) hogy nem akarjak ok ezeket az embereket kirakni a lakdasukbol, de hozzunk egy
keményitést, hogy fizessen, ijessziink rd a lakossagra. Ezért aztan a politikusok megszavaztdak,
hogy akinek 20.000.-Ft folott van a lakbére, illetve 3 honapnal nagyobb a hatraléka, azt fol
lehet szolitani, hogy fizesse ki, és amennyiben nem fizeti ki, akkor birosdagra lehet adni, és ki
lehet lakoltatni a lakdsbol. Nem gondoltik, hogy ez meg fog torténni. Kb. 6000 csaladnak
ment ki a felszolitas, hosszu listakat kapott a csaldadsegito is, rajta volt a 3.000.-Ft hatraléka
van 2 honapja, de rajta volt a 180.000 30 honapja. Ennek a fele kifizette tényleges a
hatralékat, a masik 3000 nem tudta kifizetni, és elindultak ezek a birésagi eljarasok.” (VIIL.
keriileti CSSK vezetdje)

Ebben az esetben az dnkormanyzat rendelete idézte el azt a szerencsétlen helyzetet, amely a
fizetni nem tudo, nagyobb hatralékot felhalmozokat az ligyeskedd biindzok kezébe kergette.
Tehat ha nem is kozvetleniil, de a koriilmények szerencsétlen Gsszjatéka kovetkeztében, - az
onkorményzat egy Uj tipust blindzési formanak adott teret. A veszélyeztettek, akik 6nhibabol,
vagy rajtuk kiviilallo okokbdl tartozasokat halmoztak fel, kiszolgaltatotta valtak, és
problémajuk rendezésére ingatlan-visszaélésekre specializadlodott emberek, emberek csoportja
jelent meg. ,, 4 szerencsétlen emberek tomegével fordultak a lakasmaffiahoz, fordultak

barmilyen lehetoséghez, hogy a hajléktalansagot megusszak. Tehat, hogyha valaki azt



mondta, hogy figyelj, van ennyi meg ennyi hdtralékod, ezt ugyse fogja neked a kutya se

lerendezni, majd én, egy kisebb lakast kapsz, és akkor beszamitjuk a hatralékot.”

A vizsgalt keriiletben torténtek kétarcusaga, hogy a szocidlis intézmények egyfeldl a raszoruld
keriileti lakosok megsegitésével foglalkoztak, masfeldl az elkdvetoknek is teret biztositottak:
,annyira rdalltak a lakasmaffiasok a dijhatralékosokra, hogy észrevettiik azt, hogy iilnek a
varoban. Voltak emberek, akik itt iiltek, és nem jottek senkihez, de ezt észre kellett venniink,
hosszu idé volt, amig ismerds arcok, megint itt iil, kire var ez az ur. Szedte be az tigyfeleket itt
a varoban, rdjottek, hogy a szocialis szerveknél megfordulnak a dijhatralékosok, tehat ha
betil a varoba, elobb-utobb ra fogja beszélni az oreg nénit, hogy itt sorba adllhatsz ordkat,
szocmunkds nem szeret téged, gyere majd én segitek. Es innen is vaddsztik az iigyfeleket,
illetve ugyan ezeket az arcokat meglattuk az ELMU-nél, mi gyakran mentiink, iigyfeleket
kisertiink el, ugyanott iiltek, és vadasztak a nagyobb hatralék miatt ott iilé tigyfeleket, és neki

egy konnyedebb segitséget igérve, pillanatokon beliil hajléktalanna tették oket.”

2.2 Problémak és lehetéségek a csaladsegités teriiletén

A folyamatban fontos elem az emberek altalanos tajékozatlansaga, nem tudjak mik a jogaik,
¢s lehetdségeik, amikor krizishelyzetbe keriilnek. Az Oket koriilvevd intézményrendszer sem
elég koriiltekintd ebben az esetben. (pl. az Onkorményzat nem ismertetett semmiféle

lehetdséget a hatralékok kifizetésének modjara.)

Amennyiben az egyén a megfeleld idOben, az iigy minél korabbi fazisaban fordul segitségért,
a csaladsegitd szolgalatok részérdl anndl hatékonyabb segitség lehetséges. Fontos, hogy a
szakemberek, segité munkatarsak ismerjék fel idében a problémat, hogy ezzel is
megakadalyozhassdk, hogy a kliensekbdl aldozat valhasson. Amennyiben idOben érkezik a

kliens, van lehetOség a tartozésai litemezett kiegyenlitésére.

., Aki dijhatralék miatt (jon), ott szerencsére aktivan tudunk segiteni barmilyen fazisban jon,
hogyha 1 hét legalabb van addig, hogy kilakoltassak, akkor mar tudunk segiteni.” (VIII.
keriileti CSSK vezetoje)

Azokban az esetekben, amikor a kliens mar késén érkezik, besziikiilnek a lehetdségek. Az

el6z6 példaban az 6nkormanyzati rendelet nem tette azt lehetdveé, hogy ha mar felmondtik a
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jogviszonyt, az helyreallitodjon. Nagyon hossza idének kellett eltelni ahhoz és a csaladsegitd
munkatérsainak sok energidjaba keriilt, hogy a helyi rendelet megvaltozott és belekertilt az,

hogy — a tartozasok kiegyenlitése esetén - a jogviszony helyreallithato.

A csaladsegitd kozpontoknak lehetdségiik van arra, hogy jogtanidcsaddst nyujtsanak a
klienseiknek problémaik megoldasahoz. Ezeket foglalta Ossze a debreceni Csaladsegitd

Kozpont egyik munkatarsa:

,Jogi segitségnyujtast intézmeényiinkben is tudunk biztositani, ingyenes jogi tandcsadas
miikodik, heti 3 alkalommal ebbdl ketté polgari esetekre vonatkozik, 1 tandcsadas pedig
elsosorban csaldadjogi, tehat csalddokra, gyermekelhelyezésre. A varosban miikodo osszes
jogi tandacsadast ajanljuk, tehat ebben benne van az IM jogsegélyszolgalata, ez a nép
ligyvédje keretében. Van egy masik ingyenes jogi tanacsadas. Ha jol emlékszem ugyancsak az
IM miikodteti, hétfon és kedden déli 1 oratol, tulajdonképpen kartéritéssel foglalkoznak. Ezen
kiviil a varosi birosagon minden szerdan 9 oratol 3 ordig mitkodik ugynevezett panasznap,
tehat egy ingyenes jogi segitségadads. Minden beadvanyt segitenek megirni, tehat ha valaki
egy keresetet ad be, segitenek, tehat maximalisan tajékoztatjak az embereket. Ugyanakkor a
munkatigyi kozpontban van ingyenes munkajogi tandcsadds, ott elsésorban a regisztralt

munkanélkiiliek kapnak tandcsot.”

A lehetdségek ellenére jelenlegi formajaban a jogi tanacsadds sem mitkddik hatékonyan. Az
intézményeknek vannak jogaszaik, akik tanacsadast folytatnak, de kozvetleniil nem vallalnak
jogi képviseletet. A legmarkansabb probléma, hogy az emberek nem tudjédk, vagy nem
ismerik pontosan milyen tipusu szolgaltatasok, milyen segitségnyujtasi formak léteznek,
amelyeket a jelenlegi szocialis rendszerben igénybe vehetnek. Ha tudnak is a lehetdségekrol,
nem biznak a szolgéltatasok ¢és ellatasok hatékonysdgaban, onként és iddben nem valasztjak a
szervezett vagy intézményes keretek kozott megvalosuld segitségnyujtast, tobbségében
szégyellik, hogy adott élethelyzetiikbdl kifolyolag segitséget kell kérniiik, csak a legutolso
alkalommal fordulnak szakemberhez, amikor a segités lehetdségei korlatozottak, vagy teljes

egészében megsziintek.

A segitd rendszerrel szembeni bizalmatlansdg és az informacié hidnya a folyamat minden
fazisdban végigkiséri az eseteket. Sokszor a kliensek inkdbb az uzsorakolcsonodket, és a

konnyti megoldast igérd lakascserét stb. valasztjdk, mellyel abba a helyzetbe keriilnek, melyet



el akartak keriilni; kiszolgéltatott dldozatta valnak. ,, Tehdat nem akkor jonnek, hogy én ezt
hogy tehetem meg, vagy megtegyem-e, tehat nem akkor jonnek tandcsadasra a
jogsegélyszolgalatunkra, vagy ingyenes jogi tandcsadasunkra sem, hanem akkor altalaban
mar sajnos amikor gond van. Tehat amikor arrol van szo, hogy most el kell hagyni a lakast,

mert mar nem az ove.” (Debreceni CSSK szocialis munkasa)

Fontos lenne az iigyfelek megfeleld szintl t4jékoztatdsa, mind az intézmények muikodésérol,
mind pedig arr6l, hogy az intézményrendszer melyik eleme tudja a leghatékonyabban kezelni

a problémakat.

Sok esetben probléma az is, hogy az iigyfelek nem hajlanddak egyiittmiikdni a rendorséggel,
nem tesznek feljelentést, bizalmatlanok a hatdésdgokkal szemben is. Ez magyardzhato az
aldozatok félelmével, fenyegetettségével, de hozzajarul még a pozitiv tapasztalatok, a sikeres
kimenetelli tigyek hianya is. Az dldozat nem latja értelmét tigy bevonni a renddrségnek, hogy
nincs semmi remény lakésa visszaszerzésére. Szamos esetben az a kép ¢l az emberekben,
hogy a biiniild6z6 hatdsadg az aldozatot is, mint blindz6t kezeli és a feljelentéssel csak egy

hosszl és bizonytalan kimenetelli tortira veszi kezdetét.

3. Megel6zés, megoldasi javaslatok

A szakemberek ingatlan-visszaélésekkel kapcsolatos tapasztalatai alapjan a kovetkezd

megoldasi javaslatok korvonalazddnak:

1./ A javaslatok els6 kore, a segitésnyljtas kései fazisa miatt, arra az esetre vonatkozik,
amikor az dldozat a hajléktalan ellatas intézményrendszerébe kerdil.

a) Amennyiben még nem alakult ki a ,,hajléktalan identitas”, érdektelenség a kiilvilag felé, és
még nem Iépnek fel olyan tarsult problémék, mint egészségromlas, tarsas ¢€s szocialis
kapcsolatok teljes megsziinése stb. az intézményrendszernek képessé kellene valnia arra, hogy
ezen leépiilési folyamatot megakadalyozza.

- Az intézményrendszernek fel kellene késziilnie arra, hogy megfeleld valaszt adjon a
problémakra, a hajléktalan 1€t ne sejtesse annak tartossagat és elmélyiilését, hanem a
problémat atmeneti jellegiinek tekintse és hatékony kriziskezeléssel, valsagmenedzseléssel
avatkozzon be, mozgoésitva a hajléktalannd valt személy még 1étezd kapacitasait. Azaz a

hajléktalansag kezdeti szakaszaban a lakasat elvesztd személyt ne kezelje hajléktalanként.
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- Megoldast jelenthetne az otthonszerii elhelyezés biztositasa, mely az Onellatas képességét
megorzi, vagy helyredllitja, és a hajléktalan csaladokat egyben tartja. Ausztridban amennyiben
a hajléktalan egyiittmikodik a szocidlis munkéssal 1 éves idOtartamban, szamara az
Onkormanyzat szocialis lakast biztosit az 0Onallo élet megkezdésére, melyet az eld-

takarékossag keretében megtakaritott pénzébdl lakhatova tehet.

b.) Amennyiben az aldozatok integralodtak a hajléktalansagba, és tobbféle hatrany parosul a
lakéds elvesztéséhez, mint alkoholizmus, betegség, Oregség, akkor a probléma kezelése
komplex megkdzelitést s hosszu tavu stratégiai tervezést igényel a hajléktalan ellatorendszer
oldalarol.

- A hatékonyabb hajléktalan ellatasra iranyuld javaslatok kozt fontosak a megfeleld
rehabilitacids programok (munkahelyteremtés, alkoholelvono, jovedelem felhasznalasara
iranyul6 programok, oregséggel, betegséggel jard hatranyok kezelése, stb.).

- Mindezek megvalositdsa érdekében a szakemberek kiemelték azt, hogy a mar meglévd
intézményrendszerek fokozatosan egymasra épiilve miikddjenek, és a problémakat a
sziikségleteiknek megfeleld 1épcséfokokon kezeljék. A programok sikeressége érdekében
fontos, hogy a kiilonb6z6 szakteriileteken dolgozd szakemberek (szocidlis munkas,
pszichologus, csaladgondozd, jogasz stb.) egyiittmitkdodjenek.

- Fontos lenne a rendszerbdl kikeriiltek utan-kovetése a tarsadalomba vald tényleges
(re)integracidig, amely segitségével még tobb pozitiv tapasztalat allna a szakemberek

rendelkezésre a rendszerfejlesztésre €s a hajléktalan emberek szamara jboli életkezdésiikre.

2./ A megoldasi javaslatok masik korében még folyamataban érjiik el az eseteket. Vagy a
veszélyezettség kialakuldsadnak periddusaban (dijhatralék felhalmozas szakasza), vagy a lakas
elvesztését megeldzden (kilakoltatas, uzsorakodleson felvétele elotti szakasz), ahol még kozbe
lehet 1épni. Ebben az esetben a c€él a megeldzés, hogy megakadalyozzédk az aldozat
hajléktalanna valasat, és segitsenek visszadllitani ,,normal” életkoriilményeit, amelyben a

tarsadalom hasznos tagjava valhat.

a.) Informacio ¢€s tajekoztatds annak érdekében, hogy a veszélyeztettettek ismerjék jogaikat €s
lehetdségeiket, tudjak melyik intézményhez forduljanak, és hogy milyen segitséget varjanak.
- A tajékoztatasnal hangsulyos, hogy a kliens és szakember kozti kapcsolat a bizalomra

¢épiiljon. A kliens bizzon a segitében, €s problémajanak legyen un. esetgazdaja.



b.) Holisztikus szemlélet a szocidlpolitikdban és a blinmegelézésben. A szakemberek
képzettsége igazodjon a kliensek sziikségleteihez, a szocialis segitok ismerjék a problémak
mogott huzodo folyamatok ok-okozati Osszefiiggéseit A kiilonbozé  szakteriiletek

mitkddjenek egylitt az esetkezelésben.

c.) Az Onkormanyzatok tarsszervekkel, tarsadalmi alrendszerekkel wvaldé hatékony
egylttmuikodése.

- A renddrséggel kapcsolatban bizalmatlanok az emberek és sok esetben a segitd szolgalatok
is, ugy vélik hidnyzik a hatékonysag, a specialis szakértelem, és a megfeleld diszkrécio. A
renddrség a csaladsegité kozpontokkal egyiittmiikodve foglalkozzon az ingatlan-visszaélések
aldozataival.

- Az Onkormdanyzati dontéshozatal nem minden esetben probléma érzékeny, sokszor csak
bizonyos érdekeket képvisel.

- Jogtanacsadas és ingyenes jogi képviselet biztositdsa a raszoruld lakossag szamara.

- Az un. ,tiszta” lakasokrol megbizhato adatbazis kialakitdsa az dnkormanyzatok lakasiigyi
osztalyan, ezzel is megkdnnyitve azon emberek helyzetét, akik lakascserére késziilnek vagy

kényszeriilnek.

d). A tarsintézményekkel (szocidlis otthonok, munkatigyi kozpontok, egészségiigyi
intézmények stb.) atfogd rehabilitacios programok kidolgozasa, amelyek komplex mddon

reagalnak az adott problémakra (6regség, munkanélkiiliség, alkoholizmus, betegség).

3./ Fontos azoknak az anyagi ¢és targyi feltételeknek a biztositasa, amelyek a problémak
megoldasdhoz sziikséges szakmai munka hatteréiil szolgdlnak. Szinte minden teriileten

szembe kell nézni az anyagi korlatokkal, a szakmai kdltségvetés besziikiilésével.

V. fejezet

Az ingatlan-visszaélések hajléktalan aldozatai

Ebben a fejezetben az ingatlan-visszaélések hajléktalan 4aldozataival készitett interjus
vizsgalat eredményeit Osszegezziik. A vizsgalat ezen szakaszdban 30 interjut készitettiink,
melynek soran 22 budapesti és 8 vidéki hajléktalant kérdeztiink meg. Célunk a kiilonb6z6

esetek bemutatasdval az ingatlan-visszaélések (hajléktalan) aldozati szemszogbdl vald
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bemutatdsa, hogyan milyen koriilmények kozott veszitették el lakasukat, melyek a jellemzo
elkovetési modok. Tovabba elemezziik az aldozatok korabbi és jelenlegi szocialis helyzetét.
Arra keresstik a valasz, hogy kik alkotjak a leginkabb veszélyeztetett csoportokat, illetve kik
¢és milyen tényezOk miatt valnak lakasuk elvesztése utan hajléktalanna. Fontos hangsulyozni,
hogy csak azokat az dldozatokat kerestiik fel, akik ingatlanuk elvesztése utan megjelentek a
hajléktalan-ellatorendszerben. Az aldozatok felkutatisaban a hajléktalan-ellatasban dolgozo
szocidlis munkasok voltak segitségiinkre. A lakasmaffia aldozatait Gsszefogd Sorstarsak
Egyesiilet adatbazisaba eddig kozel 3 ezer kisemmizett, megkarositott ember jelentkezett, de
pontos adatok sehol nincsenek a karosultakrol.

A lakdsmaffia-tevékenysé€g visszaszoritdsardl szolo orszaggytilési hatarozatot a parlament
2004-ben fogadta el, &m az aldozatokat segitd eszk6zok vagy pénzalap jelenleg sincs. Az
ingatlan-visszaélések egyik alapja a jogi kiskapu. Ilyen rés vagy kiskapu zarulhat be az
ingatlan-nyilvantartads naprakész rendszerének létrehozasaval. Ez a megel6zést szolgalo
intézkedés azonban nem kartalanitja azokat a jogsértett, kisemmizett embereket, akiknek az
iigye mar eléviilt, ezért esélyiik sincs egyedi jogorvoslatra. Mint ahogyan nincs garancia
Osszekuporgatott vagyonuk vagy lakédsuk visszaszerzésére azoknak sem, akik hossza évekig
pereskednek.

Az aldozat viktimologiai fogalom. Az aldozat fogalmat illetden ki kell emelniink az ENSZ
20/34. sz. hatarozatat, amely a Nyilatkozat a blincselekmény és a hatalommal valo visszaélés
aldozatainak nytjtando igazsagtétel alapvetd elveirdl cimet viseli. Ennek 1. pontja az dldozat
fogalmat a kovetkez6 modon hatédrozza meg: “Az ’aldozat’ azokat a személyeket jelenti, akik
— egyénileg vagy kozosen — sérelmet szenvedtek, beleértve a testi vagy szellemi sériilést,
érzelmi szenvedést, gazdasagi veszteséget, vagy alapvetd jogaik Iényeges csorbitdsat olyan
cselekmények vagy mulasztasok 4ltal, amelyek sértik a tagallamokban érvényes
biintetdtorvényeket, beleértve a hatalommal vald blinds visszaélést tilalmazo torvényeket.” A
deklaracio kovetkez6 pontja szerint az “aldozat mindsités” akkor is megilleti az egyént, ha az
elkovetot nem keritették kézre, illetve tekintet nélkiil arra, hogy letartoztattdk-e vagy sem,
elitéltek-e vagy sem, az aldozat fogalmat pedig kiterjeszti az aldozat kozvetlen kozeli
csaladtagjaira és eltartottjaira is, valamint azokra, akik az dldozatnak nyujtott segitség kdzben
— emiatt vagy ezzel dsszefliggésben — szenvedtek sérelmet.

A fejezet soran elsoként az eseteket elemezziik, bemutatva az ingatlan elvesztések {6 tipusait,
az elkovetés modjait és koriilményeit. Ezt kdvetéen bemutatjuk az aldozatok tarsadalmi-

gazdasagi helyzetét, az dldozatok szocio6konodmiai statuszat.



1. Lakasmaffia esetek

A ’90-es ¢évek kozepétdl egyre tobbet foglalkozik a sajtd az ingatlan-vissza¢lésekkel
kapcsolatos esetekkel. Az els6 nyilvanossagot kapott esetek a 90-es évek kozepére tehetok.
Eladésodott, munkanélkiilivé valt embereket, védtelen idés nyugdijasokat vettek célba a
blin6zdécsoportok. Sok esetben uzsorakamatra adtak hitelt, fedezetiil kovetelve a lakast. Masok
egyszerlien erdszakkal irattak ala az adasvételi szerzddést. A koznyelv szerint lakdsmaffia
altal elkdvetett biincselekmények azonban nem tekinthetok klasszikus maffia jellegi
blindzésnek, mert nincs az egész orszagra kiterjedd szervezett halozat. Az aldozatokkal
készitett interjuk is azt mutatjdk, hogy tobb, kisebb csoportrél van sz6, amelyek a
szervezettség kiilonbozd fokan allnak, az erdszakos lakasfoglaloktol az ligyvédi hatérrel is

rendelkezd fehérgalléros biindzokig.

Az interjuk alapjan ot tipusat kiilonbodzethetjiik meg az ingatlan elvesztésének:

1. csalassal, alszerzodéssel

2. er0szakkal elvették, kényszeritették
3. rokonok vették el

4 csaladi viszaly, valas miatt

5. egyéb: pl. addssag, uzsorakdlcson

A megkérdezettek kozott legtobben (10) csalédssal, alszerz6dés megkotésével veszitették el
ingatlanjukat. Jellemzd még, hogy rokonok vették el az aldozatoktol a hazat, lakast (8).
Viszonylag nagy szdmban taldlunk a megkérdezettek kozott olyanokat, akiket erdszakkal (6),
fosztottak meg lakasuktol lakdsukat. A megkérdezettek koziil néhanyan (4) csaladi viszaly
kapcsan, nem tisztazott és nem rendezett jogi keretek kovetkeztében valtak hajléktalanna.
Talalunk (2) olyan esetet is, ahol a felhalmozott adésagok miatt uzsorakdlesont vettek fel a

kérdezettek, majd a tartozast nem tudtak kiegyenliteni, igy vesztették el lakoingatlanukat.

1. tablazat Hogyan vesztette el a lakasat?

N %
elcsaltak, alszerz6dés 10 33,3
csaladi valsag: valas stb. 4 13,3
rokonok vették/csaltak el 8 26,7
erdszakkal elvették, 6 20,0
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kényszeritették
egyéb: adosag, stb. 2 6,7
Osszesen 30 100,0

Az ingatlan-visszaélések klasszikus példajanak tekinthetk tehat azok esetek, ahol csalassal,
alszerz0dés aldirasaval, a johiszemi eladdo megtévesztésével veszik el az aldozat

ingatlantulajdonat. Az ingatlan-visszaélések ezen tipusat jol példazza a kovetkezo eset.

Elettarsa haldla utan L. M. 6rokolt egy 40 m2-es dsszkomfortos lakotelepi lakdst.

Egy év alatt azonban tobb szazezer forint dijhdtralék tartozast halmozott fol,
gondjai miatt ekkor vetodott fel benne eloszor, hogy kisebbre probalja cserélni a
tartozassal egyiitt a lakdsat.

A kocsmdban ismerte meg azt a harom fos tarsasagot, akik a késobbiekben
kicsaltak tole tulajdonat. Egy ferfi és egy fiatal par képezte a tarsasagot.
Beszédbe elegyedtek L. M-mel, egyre tébbet taldlkoztak, osszebaratkoztak. Hamar
kideriilt, hogy L. M-nek dijhatralék tartozdasa van. A férfi nagyon segitokésznek
mutatkozott. Kapora jott tovabbd, hogy az ifju pdarnak éppen szandékaban allt
bekoltozni a varosba. L. M. ingatlanaért cserébe Ok egy telepiilésen kiviili,
félkomfortos hazat tudtak felajanlani.

L. M-nek tetszett a csere gondolata. Felajanlotta, hogy megmutatja a lakasat. A
lakas megtekintése soran a ferfi megigérte, hogy mivel szemmel lathatoan a
varosi ingatlan tobbet ér, mint az adltaluk felajanlott, ezért, ha a csere
lebonyolodik, akkor az egész dijhatralékot majd ok fizetik, és még kétszazezer
forint kézpénzt is adnak L. M.-nek.

A masik ingatlan megtekintése azonban mar nem volt teljesen zokkenomentes.
Vegiil csak kiviilrol latta L. M. a hazat, de igy is nagyon tetszett neki. A fiatal par
arra hivatkozva nem mutatta meg beliilrol az ingatlant, hogy vendégeik vannak és
nem alkalmas az idopont, de megigérték, hogy késobb erre is sort keritenek. Ezt
akkor L. M. érthetonek és elfogadhatonak talalta.

A ferfi felajanlotta, hogy a biirokratikus iigyeket 6 elintézi, és a tobbieknek csak
aldirniuk kell. Ugyvédet is 6 szerezett. Mindenr6l gondoskodott. Elkisérte L. M-et
a Foldhivatalba is, amikor a tulajdoni lapot kérte ki. O adta dt a fiatalok hdazanak
tulajdoni lapjat is, ahogy az adasvételi szerzodést is ¢ hozta. Tulajdonképpen

minden egyiitt volt a cseréhez, csak L M. még szerette volna latni elobb a hazat



beliilrél is. Ekkor a férfi haragra gerjedt a bizalmatlansag lattan, és
sértettségében mar hagyni akarta az egészet. Osszezavarodott L. M. Nem akarta
megbantani oket. Veégiil kapott a kétszdazezer forintbol huszezer forintot
elolegkent, és igy alairta a papirokat, amelyek a tulajdonjogrol valo lemondasat
és annak dtruhazasat tartalmaztak.

A kulcs azonban, amit kapott, sohasem nyitotta a szoban forgo haz ajtajat, amirol

aztan kideriilt, hogy a TSZ tulajdondaban van...

Az ingatlan-visszaélésesek durvabb tipusaba sorolhatok azok az {igyek, ahol az eladot
fenyegetéssel kényszeritették a szerzddés aldirasara, vagy egyszeriien erdszakkal foglaltak el

az ingatlant.

M. L. és csaladja lakotelepi lakasat szerette volna egy kertes hazra cserélni.
M. L. az ismerdsei révén taldlkozott az esetben szereplé ingatlan
vallalkozoval.

A céltudatos vallalkozo egy jo fekvésii hdazat mutatott, egy vacsora mellett 6
is megnézte az M. csalad otthonat, aztan adott igen méltanyos ajanlatot.
Egy tvigyvéddel, annak iroddjaban fogalmaztak meg a szerzodés szovegét. Ez
alapjan M. L-nek a hazért az ingatlanjan kiviil tovabbi egymillio-
hétszazezret kell fizetnie, ennek rendezési modjat a felek egymds kozotti
megallapodasa hatarozta meg. Abban maradtak, hogy a szerzédeés
aldirasakor otszazezret kell ebbol megadni, és a lebonyolitasra ott, az
tigyvéd irodajaba keriil sor. (Azt meg kell jegyezni, hogy késobb ez az
tigyved képviselte a vadlottakat).

A csere napjan autoval mentek Laszloert az iizletember alkalmazottai. Az
sem jelentett gondot a szamukra, hogy a pénz még a bankban volt.
Ajanlkoztak szivesen, hogy utba ejtik a pénzintézetet. Erre nem keriilt sor.
M.L. annak még oriilt, hogy érte jottek, de a pénzfelvétellel kapcsolatos
buzgolkodasuk gyanut ébresztett benne. Elnézést keért, de kifejtette, hogy
nem ismeri Oket, eddig még sosem taldlkoztak, igy nem vesz magahoz
ekkora osszeget. A ket kiséro azonban nem az tigyvédhez vitte, hanem ki a
varosbol, egy falu végén dllo magdnyos hdzba. Utkozben giz spray-vel
fenyegették, amivel be is fujtak miutan 6k mar kiszalltak a kocsibol. Aztan

kirangattak onnan, megverték és megkotozték.
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Szerzodest kellett alairnia, azon kiviil a csaladjat ravenni, hogy hagyjaik el a
lakast. Ez utobbihoz egy telefon kontrollalt hasznalatat biztositottik a
szamara. Csak a kovetelések maradéktalan teljesiilése esetén szandékoztak
elengedni. Ez két nap utan kévetkezett be.

A tusz a néveréhez kiildte a feleséget és a lanyat, megtiltva nekik, hogy a
rendorséghez forduljanak, de megnyugtatva oket a felol, hogy minden
rendbe jon. A szerzodést is alairta, bar sejtette, hogy a tartalmat tekintve
madr mdsrol szol. Az emberrablok utoljara még megfenyegették, hogy
elvagjak a torkat, amennyiben a rendorséghez fordul.

M. L. elsé utja a lakasahoz vitt, ahol idegenekkel talalkozott...

Jellemz6 még azon esetek gyakori eléforduldsa, ahol nem idegenek, hanem rokonok,

csaladtagok veszik el hamis szerzOdéssel vagy erdszakkal az dldozat lakdingatlanat.

T. L. az otthonat egy jol indulo, teljesen hivatalos és legalis modon zajlo
ingatlan-értékesités soran vesztette el, ahol az ot félrevezeto, megkdrosito
személy nem a vevo, hanem sajat csaladtagja, vérszerinti dccse volt. A
torténet szerint a vevo beruhdzadsi szandékkal kivanta megvenni az
ingatlant. Az ajanlat szerint a tulajdonosnak készpénzben, vagy egy
cserelakassal fizeti meg a vételdarat. Az ajanlatban az is szerepelt, hogy ha
T. L. a cserelakast valasztja, akkor a két ingatlan kozotti értekkiilonbséget
a vevo kézpénzben egyenliti ki.

T. L. ugy dontott, hogy elfogadja az ajanlatot. Mivel a lakasban az
édesanyjaval egyiitt élt, vele egyetértésben dontott igy. Nem kértek
cserelakast, a teljes vételarat készpénzben akartak megkapni. A
megdllapodas megtortént, a szerzodest hivatalosan is megkototték, azonban
az tigymenetbe ezen a ponton aktivan bekapcsolodo fivér zavaros és
kiderithetetlen indokokkal magahoz vette a pénzt, majd kézélte, hogy azt a
veglegesség szandékaval tette, és sem batyjanak, sem édesanyjanak nem
kivan adni belole. A megdobbent csaladtagok probalkozasara a fiver
kozolte, hogy az osszeget felejtsék el, és ne is probaljanak hivatalos
szervhez fordulni, mert 6 az adasvételi procedurdaban valo szerepét, illetve a

pénz hozzakeriilésének tényét tagadja...



Bér nem tartozik a klasszikus ingatlan-visszaélések korébe, de szamos aldozat a tisztazatlan
tulajdoni viszonyok miatt, a valds vagy a parkapcsolat megsziinése utan vesztette el

lakéingatlanat.

A kutatds szempontjabdl egyedi, de valdsziniileg nem egyediilallé esetnek szamit, amikor a

lakoingatlanat az dldozat uzsorakdleson miatt vesziti el.

M. K., tulvdllalta” magat, tul sok tevékenységbe fogott egyszerre,
belerokkant az anyagi terhekbe, a csod szélére keriilt. M. K. és felesége
ekkor dontottek ugy, hogy kélcsont vesznek fel. Banki kolcsonnel nem
akartak veszodni, ahhoz kezes, jovedelemigazolas kell, és egyébként is csak
késon jutottak volna hozza a pénzhez. Feleségének viszont volt egy ismerds
tarsasdaga, akik 3-4 nap alatt eld tudtak teremteni a pénzt, igy 1996-ban 5
millio forintot vettek fel toliik, természetesen uzsorakamatra. A kolcson
felvételehez csak fedezet kellett, igy a hdz és a balatoni telek lett a fedezet.
M. K. a bevételeib6l a kamat osszegét is alig tudta kifizetni, nemhogy még a
kélcson dsszegebdl tudott volna valamennyit is torleszteni. 1997. végere
kiforgattik teljes vagyonabol, elészor két autojat adta el, majd alig hogy
sikeriilt lerendeznie a nyaralora terhelt adossagot, annak ara is belement a
torlesztésbe. Bar minden igyekezetével azon volt, hogy a pénzt visszafizesse,
kélcsonadoi  tobbszor megfenyegették. Amikor mar a kertjiikbe is
belovoldoztek M. K. elment a rendorségre, de ott nem tudtak mit kezdeni az
tigyével, mert nem volt bizonyiték arra, hogy kolcsonadoi voltak a tettesek.
Miutan 1998-ban eluszott a haz, kolcsonadoi békén hagytik, ekkor
csaladjaval Erzsébetre koltozott albérletbe. Egy kis idovel ezutan felesége

elvalt tole, és a gyerekekkel visszament a sziileihez...

Az esetek elemzése azt mutatja, hogy bar minden eset egyedi, altaldnossagban mégis
megallapithatdo, hogy a csalok, legyenek azok idegenek vagy rokonok, az d&ldozat
kiszolgaltatottsagat  hasznaljak ki. A klasszikus csalasi esetek szerzddéseinek,
megallapodasainak tobbsége kocsmaban kottetik, a rokonok esetében pedig az ingatlannal
rendelkezé csaladtag betegségét, tavollétét, korlatozott cselekvOképességét hasznaljak ki.
Ahol pedig a csalds onmagaban nem segit, er6szakhoz folyamodnak az elkovetok.

Az é4ldozatok hajléktalanna valdsanak idépontja arra vonatkozodan tartalmaz informéacidkat,
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hogy az ingatlan- visszaélések mikor voltak leggyakoribbak.

2. tablazat Mikor lett hajléktalan?

N %
rendszervaltas elott 4 13,3
1990-95 kozott 7 23,3
1995-2000 kozott 14 46,7
2000 utan 5 16,7
Osszesen 30 100,0

Az esetek tobbsége a rendszervaltast kovetden tortént és viszonylag nagy szdmban
talalkozunk olyan aldozatokkal, akik 1995 ¢és 2000 kozott valtak hajléktalannd, tehat
valamikor a kilencvenes évek masodik felében veszitették el ingatlanjaikat.

Tovabb finomitva a képet elmondhatd, hogy a rendszervaltas eldtt klasszikus ingatlan-
visszaélésekkel nem taldlkoztunk. Az a négy eset, ami még a rendszervaltas eldtt tortént, mind
rokonokhoz kd&thetd. Az idegenek altal elkdvetett ingatlan-visszaélések, - bar reprezentativ
adataink nincsenek -, az interjuk tanusaga szerint dontéen a rendszervaltast kovetden torténtek

¢s a megkérdezettek kozel fele 1995 és 2000 kozott vesztette el ingatlanat.

Az aldozatok helyzetét, ligyiik jovébeni fejleményeit és valtozasat eldrejelzi, hogy volt-e az

adott esetnek jogi kovetkezménye.

3. tablazat Ugyében tett-e feljelentést, folyik-e eljaras?

N %
igen 12 40,0
nem 18 60,0
Osszesen 30 100,0

A megkérdezett 30 aldozat koziil csak 12 tettek feljelentést, jelenleg folyik vagy folyt az
iigylikben eljaras. Az aldozatok tobbsége ligye tisztdzhatatlan koriilményei, vagy sajat
bizonytalansaga, esetleges félelme miatt nem tett és nem is akar feljelentést tenni.

Az eljarasok elhuzddasa miatt, amely évekig is eltarthat, tobben a szamukra kedvezd dontés
megsziiletése utan mar nem tudnak visszailleszkedni a tarsadalomba, szocidlis kapcsolataik

felbomlésa, anyagi helyzetiik kilatastalansdga miatt nem tudjak folytatni az életiiket ott, mint



az ingatlan elvesztése eldtt.

KM. hosszu hétvégere utazott el a fiahoz. Mire hazaért mar masok laktak a
VI. keriileti foldszinti lakasaban. KM. feljelentést tett. Az események
kezdetétol szamitott harom honap mulva kommandosok hatoltak be KM.
ingatlanaba, igy visszakeriilt KM. a lakdasaba, ahol nem maradt mas, mint a
csupasz falak. Elvittek a tévet, radiot, butorokat, csaptelepeket, a komplett
vecet, de még a fiiggony karnist is, a parkettaval egyiitt. Mindez nagyon
megrenditette, majd ezt kovette a dijhatralékrol szolo szamla. Kartéritést
nem kapott, azt sem tudta, mi lett az elkovetokkel. Peres uton szerezhetett
volna érvényt koveteléseinek, de ehhez addigra mar nem volt ereje. Kozben
megbetegedett, rosszindulatu daganatot talaltak a tiidejében.

2003-ban eladta a lakdsat. Ebbol rendezte halmozodo tartozasait, a

maradék osszeget pedig gyermekei kozott osztotta szét...

Az elkovetdkrdl pontos képet rajzolni az aldozatokkal készitett interjuk alapjdn nagyon nehéz.
Sokan szégyellik a veliik torténteket, félnek, nem mernek beszélni. Masok nem emlékeznek
pontosan az eseményekre, vagy maguk sem tudjak pontosan mi tortént, mivel vagy alkoholos
befolyasoltsag alatt alltak, vagy tavollétiikkben tortént az ingatlan-visszaélés. A rokonok altal
elkovetett esetekben természetesen nem jelent gondot a szereplék beazonositasa, itt inkabb
sajat jogaik és lehetéségeik hidnyos ismerete okoz nehézségeket az dldozatoknak.

Elmondhatd, hogy az ingatlan-visszaélések hajléktalan aldozatai szocialis kapcsolataik
felbomlasa, egészségi ¢s mentalis allapotuk leromlasa miatt a legtobben nem tesznek semmit
az lgyiikben, a tobb éve tartd hajléktalan 1étbol nem tudnak visszataldlni a normal életbe,

érdekérvényesitési képességiik nagyon alacsony.

2. Hajléktalanna valt aldozatok

A tovabbiakban az ingatlan-vissza¢lések hajléktalan aldozatainak szocidlis és tarsadalmi-
gazdasagi helyzetét mutatjuk be az interjuk alapjan.

Nincsenek pontos adataink az ingatlan-visszaélések szamat illeten, igy azt sem lehet
pontosan megbecsiilni, hogy az ingatlan-visszaélések aldozatai milyen aranyban valnak

hajléktalannd. Kvalitativ vizsgalatrol lévén szo vizsgdlatunk eredményeinek érvényességi
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kore meglehetdsen korlatozott. Az Osszegylijtott statisztikai adatok csupan a megkérdezett
harminc hajléktalan aldozatra vonatkoznak, mégis azt reméljiik, hogy ez a néhany ¢€lettorténet,
¢s az altala kirajzolodo statisztikai elemzés érzékletesen képes megragadni az ingatlan-

visszaélések hajléktalan aldozatainak f6 jellegzetességeit.

A megkérdezett 30 aldozat kozott 25 feérfit és csak 5 ndt taldlunk. A megkérdezettek
¢lettorténetét elemezve azt latjuk, hogy a valas, szakitas vagy sziileik haldla utan egyediil
maradt férfiak valtak legnagyobb aranyban az ingatlan-visszaélések aldozataiva. Ennek okai
kozott megemlithetd, hogy a valas utan legtobbszor a n6k maradnak a gyermekekkel a csaladi
otthonban, illetve talalunk olyan eseteket, ahol az ingatlan elvesztése utan a ndk jobban tudtak
hasznalni csaladi és szocialis kapcsolataikat, és a sziilokhdz, rokonokhoz vald odakoltdzéssel

elkeriilték a hajléktalansagot.

4. tablazat. A kérdezett neme

N %
férfi 25 83,3
no 5 16,7
Osszesen 30 100,0

A kérdezettek kordsszetételének vizsgalata azt mutatja, hogy az aldozatok donté hanyada (21
6) 50 év feletti, és viszonylag magas kozottiik a 60 év felettick szama (11). Figyelembe véve
azt a tényt, hogy az ingatlan elvesztése a legtobb esetben 1995 és 2000 kozott tortént, tehat 5-
10 évvel ezel6tt, az interjuk elemzeésébdl arra kovetkeztethetiink, hogy az aldozatok tobbsége

hajléktalanna valésa idején kdzépkora volt.

5. tablazat A kérdezett kora

N %



30-40 év kozott 3
40-50 év kozott 6
50-60 év kozott 10
60 év felett 11
Osszesen 30

10,0
20,0
33,3
36,7
100,0

Az interji soran rakérdeztiink a kérdezett csalddi allapotara, azaz, hogy hajléktalanné valasa

elétt mi jellemezte csaladi viszonyait. Legtobben egyediilallonak (14 f6) vagy elvaltnak (10

f6) vallottak magukat. A hézasok (2), élettarsi kapcsolatban ¢él6k (1) és 6zvegyek (3) szama

egyarant alacsony. Eseteink tehat azt mutatjak, hogy az aldozatok tobbsége egyediil élt valas,

szakitas vagy egyéb okok miatt, amikor elvesztette ingatlanat és hajléktalanna valt.

6. tablazat Csaladi allapot

N
egyediilallo 14
hazas 2
partnerrel ¢l 1
elvalt 10
o0zvegy 3
Osszesen 30

%
46,7
6,7
3.3
33,3
10,0
100,0

Az iskolai végzettséget tekintve a kérdezettek tobbsége szakmunkas végzettségli (14), illetve

sok kozottik a 8 altalanossal (10) rendelkezd is. A tobbség alacsony iskolai végzettséggel

rendelkezik. Kozel fele a megkérdezetteknek rendelkezik szakmaval.

7. tablazat Legmagasabb iskolai végzetség

kevesebb, mint 8 altalanos
8 altalanos
szakmunkasképzo

151

N
2

10
14

%
6,7
33,3
46,7



szakkozépiskola 2 6,7

gimnaziumi érettségi 1 33
egyetem, foiskola 1 33
Osszesen 30 100,0

Az ingatlan elvesztésekor idedlis esetben a legtobb ember rokonaitdl, csaladtagjaitol varhat,
illetve kaphat segitséget. Valosziniileg leginkdbb a kozeli rokonsag; testvérek, gyermekek
segitségében bizhat az aldozat. Adataink azt mutatjdk, hogy az aldozatok felének kozeli
rokonai nincsenek. Sziileik meghaltak, testvérek és gyermekek hidnyaban senkire nem
szdmithatnak. A kérdezettek életitjanak elemzése azt mutatja, hogy a rokoni kapcsolatok
szorossaganak hianya minden esetben megfigyelhetd, még akkor is, ha tobb testvérrel, illetve
gyermekkel is rendelkezik az aldozat. A kérdezettek tobbsége rokonaitél nem kért, illetve
nem kapott segitséget. A hajléktalanna valds a szocidlis kapcsolatok megsziinését vonja maga
utan, és a korabban 1étezdk is elhalnak, a legtobben csak hajléktalan tarsaikkal allnak barati,

ismerdsi viszonyban.

8. tablazat Gyermekek szama

N %
nincs 15 50,0
1 5 16,7
2 6 20,0
3 2 6,7
4 2 6,7
Osszesen 30 100,0

9. tablazat Testvérek szama

N %
nincs 15 50,0
6 20,0
4 13,3
1 33
2 6,7
1 33
1 33
Osszesen 30 100,0
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A statisztikai adatoknal talan még érzékletesebben mutatja be az dldozatok f6 sajatossagait H.

L. péld4ja jol jellemzi az aldozatok szociodkondmiai helyzetét.

H. L. 1954-ben sziiletett, apja szerszamkészito, anyja a Ganz Mavag-ban
darus volt, majd H. L. sziiletése utan hdztartasbeli lett. Testvére nincs.
Sziileivel hosszu évekig albérletben laktak, majd vasaroltak egy 50 nm2-es
lakotelepi lakast.

H. L. az dltalanos iskolaban kézepes tanulo volt, ezért ennek elvégzése utdan
szakmunkasképzobe ment. Esztergdlyosként végzett, majd estin két év mulva
leérettségizett. Joval késobb, 1990-ben forgdcsolo technikusi végzettséget
szerzett.

H L. 1972-ben kezdett el dolgozni egy hiraddstechnikai vallalatnal
esztergalyoskent. 1975-77-ig volt katona a miiszaki alakulatnal. 1977-t6l a
KEV Metréépité Villalatndl dolgozott. Miutdn a metrdépités befejezédott
datment a MAV Ferencvdrosi rendezd palyaudvardra egy olyan iizembe, ahol
a vonatok fékrendszerét ujitottak fel. A rendszervaltast kévetoen
munkahelye hamarosan megsziint, mert a vasutnal kiadtak alvallalkozonak
a fekelemek felujitasat, igy sziintetve meg a dolgozok utan fizetendo illetékek
és jarandosagok kéltségeit.

H. L. nem ndsiilt meg soha, csak élettarsi kapcsolatban élt, sajat gyermeke

nincs.

A kutatds soran rakérdeztiink az aldozatok egészségiigyi allapotéra, illetve megkértiik az
interjut készité szocialis munkdsokat, hogy jegyezzék fel, mi jelenti egészségiigyi
szempontbol a legnagyobb problémat a kérdezett szamdara. Mindezek alapjan megallapithato,
hogy a megkérdezett aldozatok fele alkoholbeteg (15) és az alkohol okozza a legfobb
egészségligyl problémat is szamukra. Hét {6 esetében nem jelentkezett semmilyen komolyabb
egészségligyl probléma a hajléktalannd valds idején, és késébb sem. Kronikus betegségben
oten szenvednek. A testi fogyatékosok (1), az enyhe értelmi fogyatékosok (1) és mas
egészségligyl problémaban szenveddk (1) szama alacsony. Megallapithatjuk tehat, hogy a
legtobb aldozat szamara az alkohol jelenti a legnagyobb problémat, hozzatéve még, hogy az
alkohol szinte minden esetben szerepet jatszik az dldozatok ¢letében, még ha nem is ez jelenti,

a legstlyosabb egészségiigyi problémat.
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10. tablazat Egészségi allapot (a legfobb egészségligyi probléma tiikrében)

N %

kronikus betegsége nincs 7 233
kronikus beteg 5 16,7
testi fogyatékos 1 3.3
enyhe értelmi fogyatékos 1 33
alkoholista 15 50,0
egyéb szenvedély 1 3.3
Total 30 100,0

A helyzetet jol illusztralja a kovetkez6 esetleiras:

Abszoliit értelemben szenvedélybetegnek tekinthet. Eletében domindns
szerep jut a dohanyzasnak (1-1,5 doboz/nap), alkoholizalasnak (tomeény
alkohol, ill. bor formdjaban), valamint nyugdijat adltalaban jaték
automatakba dobdlja.

Ez utobbira magyarazatul annyit szokott mondani, hogy ,, mdr ugyis minden
mindegy”.

Probalkoztunk addiktologiai kezelésen valo részvétellel is, de az osztaly
elkiildte, mivel nem tartotta be a hazirendet, alkoholt fogyasztott az

intézményben.

Az egészségligyi allapot mellett jol mutatja az aldozatok szocialis helyzetét, jelenlegi €s
jovobeni lehetdségét a jovedelmi viszony, tehat, hogy rendelkeznek-e rendszeres
jovedelemmel, juttatassal, illetve, hogy milyen a kérdezettek szocialis statusza.

A megkérdezett aldozatok tobbsége rendszeres jovedelemmel, bevétellel nem rendelkezik (17
£0).



11. tdblazat Van -e rendszeres jovedelme/bevétele?

N %
van 13 433
nincs 17 56,7
Osszesen 30 100,0

A legtobben semmilyen rendszeres munkaval, bevételi forrassal nem rendelkeznek (12 {6). A
legfobb bevételi forrast a nyugdij jelenti, ez 3 f6 esetében jelent dregségi, mig 8 {6 esetében

rokkantsagi nyugdijat. Heten pedig alkalmi munkébdl jutnak jovedelemhez.

12. tablazat Jelenlegi szocialis helyzet

N %
nincs munkaja 12 40,0
alkalmi munkai vannak 7 233
leszazalékolt nyugdijas 8 26,7
Oregségi nyugdijas 3 10,0
Osszesen 30 100,0

F. L. esetében példaul a kdvetkezd helyzetet talaljuk:

Tamogato hattérrel sem rokoni, sem bardti szinten nem rendelkezik.
Amennyiben anyagi nehézségei tamadnak, akkor alkalmi munkaadoit szokta
megkeresni, akik a kisebb (1-2 ezer forint) Osszegtol egészen a nagyobb
osszegekig (tobb tizezer forint) hajlandoak rajta segiteni. A koélcsonkert
osszegeket a sajat maga dltal megallapitott hatariddig visszaadni nem
képes, de ezt a hatarido lejartanak napjan kozli, és felkinalja, hogy nagyon
szivesen ledolgozza.

Intézményes segitséeget alkalmi jelleggel kapott: évi 5.000.-Ft-ot az

onkormanyzattol, Csaladsegito Kozponttol élelmiszeradomanyt kapott,
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illetve a Hajléktalan Szdllon kap kiilonféle természetbeni juttatasokat
(élelem, ruhazat, tisztalkodasi szerek). Segitséget legfoképpen az
onkormanyzattol var, egy tanyahoz szeretne hozzajutni.

A hajléktalan  szadllora  keriilésekor semmilyen jovedelemmel nem
rendelkezett, igy a szocidlis munkds kérelme nyoman indult meg az
Orszagos Orvos-szakeértoi Intézet felé torténd leszdzalékolasi kérelmének
benyujtasa. Lehetoségeirol nem volt informdlva, nem tudta alapveto

dolgokkal kihez, milyen intézményhez kell fordulnia.

Az interjuk tanusaga szerint tehat a jovObeni kilatasaikkal kapcsolatban a legtobben egy
allando munkahely és egy albérlet megszerzésétdl varjak helyzetiik javulasat, illetve tobben
biznak abban, hogy a nyugdijkorhatar elérésével bekeriilhetnek valamelyik szociélis otthonba.
Mivel a tobbség nem kért jogi segitséget (3. tdblazat), ezért helyzetiik javuldsat a legtobben
ettdl nem is remélhetik. A legtdobben egyik naprol a masikra élnek, konkrét tervek és jovokép

nélkil.

3. Osszegzés

Osszegzésképpen a 30 interjii alapjan elmondhatd, hogy az 4ldozatok egy sajatos tipusat
jelentik azok, akik lakasuk elvesztése utan hajléktalanna valtak. Az dldozatok teljes kore jelen
elemzés keretei kozott nem deritheté fel. Elemzésiink eredményeibdl csak arra tudunk
kovetkeztetni, hogy kik jelenthetik az ingatlan-visszaélések potencidlis aldozatat, hogyan
milyen koriilmények jatszanak kozre az ingatlan elvesztéséhez, illetve milyen tényez6k miatt
valik az ingatlan-visszaélések dldozata hajléktalannd. Hipotéziseink tehat csak azokra
vonatkozhatnak, akik megjelentek a hajléktalanellatd rendszerben.

Ahhoz, hogy jobban megérthessiik az aldozattd valas okait, megnéztiik, hogy az 6sszegylijtott
informéaciok alapjan kik azok, akik nagy valoszinliséggel a lakdsmaffia fenti tipust adldozatava
valhatnak.

Eredményeink szerint a potencidlis aldozat 50-60 év kozotti férfi, aki egyedil €l sajat
tulajdont  ingatlandban. Alacsony iskolai végzettségli. A rendszervaltas elején
munkanélkiilivé valt, az aldozattd valdsa idején mar rendszeres jovedelemmel nem
rendelkezik. Helyzetére jellemzé még a sulyos alkoholizmus. Anyagi gondjai miatt egyre

nehezebben tudja fenntartani a lakéasast. Jelentés dijhatralékot halmoz fel. Eletmodja miatt



korabbi szocidlis kapcsolatai megsziintek, sem rokonaival, sem korabbi ismerdseivel nem
tartja a kapcsolatot.

Kiszolgaltatottsagat, kilatastalan helyzetét hasznaljak ki a biincselekmény elkdvetdi. Az
aldozat bizalmaba férkdéznek. Kocsmai koriilmények kozott beszélik ra az aldozatot a
lakéscserére, amellyel gondjai megoldasat igérik. A szerz6déskotés is a kocsmaban torténik.
A hivatalos ligyekrdl az elkovetok gondoskodnak.

A lakascsere lebonyolitasa utan csak késobb szembesiil azzal az 4dldozat, hogy csaléds aldozata
lett. A lakas, amelyre korabbi tulajdonat cserélte nem kertilt az 6 tulajdondba vagy nem az azt
az ingatlant kapta meg, amire szamitott, hanem egy lakhatatlan tanyat.

Papirok, bizonyiték hidnyaban feljelentést nem tesz vagy nem tud tenni. Fél vagy magat
okolja a torténtekért. Ha mégis eljarasra kertiil sor, akkor az évekig is elhtizodik és a kedvezd
itélet is elmaradhat.

Az eset megtorténte utdn az aldozat napokig bolyong az utcan. Rokona, ismerdse nincs,

akihez fordulhatna. Végiil hajléktalan szallon kot ki.

Sulyos problémat jelent az aldozatok helyzetének kezelésében, hogy miutan bekeriiltek a
hajléktalanellatd rendszerbe, mar, mint hajléktalant és nem, mint lakdsmaffia aldozatot
kezelik Oket.

A hajléktalannd valds utdn kialakuld hajléktalan identitds miatt egyre nehezebben
tudnak/tudnanak visszailleszkedni a tarsadalomba. Erdekérvényesitd képességiik tovabb
csokken. Megoldast az otthonszerii elhelyezés jelenthetne, amely megfeleld koriilmények
kozott képes lenne megakadalyozni vagy az iigy esetleges rendezddése idejére késleltetni a

hajléktalan identitas kialakulésat.

Valodi megoldast azonban csak a megel6zéstdl varhatunk. Ha valaki ugyanis egyszer mar
elvesztette ingatlanat, ingosdgait és szocidlis kapcsolatait €s perifériara keriilt, onnan
halmoz6doé problémai miatt mar csak nagyon nehezen tud kikeriilni. Ezért olyan eszkdzdkre
van sziikség, amellyel a raszoruldok lakéasban tartdsa megoldhato.

» Segitségnyljtast kell biztositani a lakasok elad4sanal a csaldsok megakadalyozasara.

* A dijhatralékok csokkentésére segitséget kell biztositani a raszorulok szamara.

* Ingyenes jogi tanacsadassal meg kell probalni elérni a lehetséges aldozatokat.

* A médian keresztiili felvilagosité munka szerepe kulcsfontossagu lehet, hisz ezzel

érhetdk el a legszélesebb tarsadalmi rétegek.
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* A legveszélyeztetettebb teriileteken a felvilagositas direkt formait is alkalmazni kell
példaul szoréanyagok formajaban.
Természetesen teljes mértékben a fenti eszkozokkel sem lehet megelézni ezeket a
blincselekményeket. Hiszékeny, kiszolgaltatott emberek mindig lesznek, akiket az elkdvetok
konnyedén kelepcébe csalnak. Reméljiik azonban, hogy az informéciok novekvd aranyaval, a
felvilagosit6 munkaval nagy mértékben csokkenthetévé valhatnak az ilyen tipusu
blincselekmények ¢és egyre tobb potencialis aldozat maradhat otthonaban ¢és nem valik

hajléktalanna.



VI. fejezet

Esettanulmanyok

A kovetkezOkben az ingatlan-visszaélések hajléktalanna valt aldozatainak eseteit mutatjuk be.
A kutatas keretében késziilt 30 dldozati interjubol 5 eset kertilt kivalasztasra.

2 aldozat vidéki, harom {6 pedig a fovarosi hajléktalan-ellatas rendszerében jelent meg. Az
aldozatok anonimitasdnak megdrzése érdekében csak monogramjukat hasznaljuk. A
kérdezettek koziil 1 aldozat né. Atlag életkoruk 56,6 év, a legfiatalabb 35, a legidésebb 66
éves. 4 {6 szakmunkasképzot végzett, 1 fo foiskolai végzettséggel rendelkezik. 3 fének 2
gyermeke van, a 35 éves kérdezettnek egy kislanya, a diplomas férfinak pedig négy gyermeke
sziiletett két hazassagbol. Ketten alkoholproblémaval kiizdenek, mely az ingatlan-visszaélés
aldozatava valdsanak is oka volt (alkoholos allapotban kotottek szerzodést), egyikiiknek
jatékszenvedélye van.

Az ingatlan elvesztésének a koriilményei a kovetkezok: két esetben alkoholos befolyéasoltsag
hatasa alatt alairt szerz0dés, 2 esetben rokonok altali visszaélés tortént (volt feleség €s annak
batyja, illetve az aldozat gyermeke és annak férje), 1 esetben szervezett formaban tortént a
visszaélés, ahol 8 roméan szdrmazast férfi volt az elkdvetd. 2 esetben tortént feljelentés, 1
esetben az aldozat vissza kapta lakasat, a masik esetben az {igy jelenleg birdsagi szakaszban
van. 3 f0 beletorddott sajat tulajdont lakasa elvesztésébe, ketten reménykednek életiik
rendezésében. Ennek feltétele, hogy megfeleld jovedelemmel, munkaval rendelkezzenek.
Eletkorukbol adédoan a 35 éves férfi a legbizakodobb, hogy a hajléktalan 1ét nem jelent

végallomast.

1. eset: K. L. esete

K. L. évek ota hajléktalan. 1939-ben sziiletett, legmagasabb iskolai végzettsége
szakmunkasképzo.

Lakasat a kovetkezoképpen veszitette el: K. L. az édesapjatol orokolt egy lakast. Ezt a lakast
el szerette volna cserélni egy kisebb, 1 szobas lakasra. Eletmodjabol kifolyolag ebben az
idében a ,,legjobb” bardtai kocsma-cimborai, ill. a kocsma tulajdonosa volt. A tulajdonos
kihasznalva K. L. ittas allapotat megegyezett vele az ingatlancserében, illetve megallapodtak
abban is, hogy kifizeti a kiilonbozetet. Tobbszori megbeszélés —a kocsmaban, alkoholos

befolyasoltsag alatt — utdn megegyeztek abban, hogy a kocsma tulajdonosa, F. tigyvédjével
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megiratja a papirokat, hogy az ne keriiljon K. L-nek koltségébe, majd egyik este elhozza a
kocsmadba, ahol ald is tudjak irni.

Az On. szerz0dés megkotésének napjan éppen K. L. sziiletésnapja volt. Mindent fizettek neki.
Sor is keriilt a papirok atolvasaséara, majd az alairasra is. K. L. tudta, mert tobb alkalommal is
jart F. lakdsdn” hogy az hogyan néz ki. Sor keriilt a lakas birtokba vételére is, legalabbis
ebben a hitben indult K. L. 0j otthonaba. A lakas, amelyet 6 az F. lakasanak tudott, ,,csak” egy
albérlet volt, ahova a tulajdonos lanya mar lassan 3 hete bekoltozott. F. szintén bekoltozott az
altala, adasvételi szerzédéssel igazoltan megvasarolt lakasaba. Az ingatlan értéke az akkori
viszonyokat figyelembe véve kb. 1,5 — 1,8 milli6 forint lehetett (jelenleg 8-10 milli6é kozotti).
K. L. csak a személyes holmijat kapta meg, mint pl. ruhanemiik, cipdk, stb. Minden
vagyontargy, ami a lakasban volt, lakasdban maradt.

K. L. csak sajat magit hibaztatja, hogy jogi kovetkezményei nem voltak az esetnek.
Segitséget nem kért.'? Véleménye szerint, ,,jobb az ilyesmit nem bantani, nem piszkalni”.

A lakas elvesztése utan K. L. albérletbe koltozott, de csak 1 honapig tudta finanszirozni az
albérlet koltségeit. Ezt kovetden kereste fel a hajléktalan szallot, ahol azéta is ¢él. Az elséd
évben az Ejszakai Menedékhelyet, majd ezt kovetden az Atmeneti szallast vette/veszi
igénybe.

Korabban az emlitett lakasban L. édesapjaval lakott, annak halalaig. Sziilei valasat kovetden
¢desapja vasarolt egy lakast, ahova L. is koltozott.

Edesanyja korabban meghalt. Elmondasa szerint vele egyébként sem volt jo kapcsolata, mivel
¢desanyja a valasuk miatt 6t okolta. S6t nem csak a sajat valasa, de a K. L. valasa miatt is
haragudott ra. Edesanyja albérletben lakott, t8le semmit sem 6rokolt.

Elmondasa szerint bar a szomszédoknak tudtak arrél, hogy a tulajdonos csere nem legalis
eszkozokkel zajlott le, a kozvetlen szomszédok is L.-t teszik feleldssé a torténtekért.
Szomszédaitdl semmilyen tdmogatast, tandcsot nem kapott, ,, féltek, félnek” szerinte.

A torténtek eldtt 22 éven at hazassagban élt. Két gyermeke van. Valdsat kovetden, mivel
minden a feleségéé volt, az édesapjahoz koltozott. Munkahelyét elveszitette, édesapja tartotta
el. A lakds 1/1 tulajdoni hdnyadban az édesapjaé volt. A lakds Gyula belvarosaban,
frekventalt helyen helyezkedik el. Géaz, viz, villany van a lakdson belil, a lakas
O0sszkomfortos. A lakas tehermentes volt, ssmmilyen koztartozas nem terhelte, hitel nem volt
rajta. Edesapjanak semmilyen koziizemi, vagy egyéb tartozasa nem volt.

Edesapja halalaig egyiitt éltek, majd K. L. 6rokolte a lakast. Ingosagok voltak a lakasban,

12 Interjizd megjegyzése: 2004. tele ota folyik eljards egy kocsmaros ellen, akit a rendérség tobb lakas
,.Kicsalasaval” vadol. Probaltunk puhatolézni L-nél, hogy az eljaras ala vont személy és F. megegyezik-e, de
elzarkozott a valaszadastol.



minden, ami alapsziikségletként jellemezhet egy lakast. Kiilonosebb vagyonnal — pénz,
megtakaritas — nem rendelkezett.

K. L. a Gyula FA-FEM-nél volt lakatos, alapitd tag, 29 éven keresztiil dolgozott ott. Volt
maszek lakatos is, 6nallo vallalkozoként is dolgozott. Felesége szintén a FA-FEM-nél
dolgozott, irodai munkakorben. Elmondasa szerint valasukhoz italoz6 életmddja jarult hozza,
illetve az, hogy egyre tobb pénzt koltott szerencsejatékokra.

Jelenlegi helyzetérdl elmondhat6, hogy anyagi segitséget senkitél sem kap. Gyermekeirdl
minddssze annyit tud, hogy a volt feleségével egylitt Ausztridban élnek, de semmiféle
kapcsolata nincs veliik mar lassan 10 éve. Rokonai, baratai sincsenek, nem tart senkivel sem
kapcsolatot.

Nyugdijas, tarsas kapcsolatai nincsenek, szobatarsaival is nehezen taldlja meg a hangot.

K. L. alkohol-¢s szenvedélybetegséggel kiizd.

Anyagi helyzetérdl elmondhatd, hogy nyaron alkalmi munkékbol €1, ezzel egésziti ki meglévd
nyugdijat.

Jelenleg a Szalld Atmeneti Szallasan él, ahonnan a megkérdezés idején 30 napra kizératta
magat a hazirend megsértése miatt, mivel alkoholt vitt be és fogyasztott. Egészségi allapota
folyamatosan romlik. A Szall6 munkatarsainak elmondésa szerint szinte csak annyit eszik,
amennyit a Szallon kap, allandéan deliriumos allapotban van, problémai vannak a
vizelettartas teriiletén, ill. pszichés leépiilés is megfigyelhetd nala.

Jovobeli kilatasai kozott egyediil a szocialis otthoni elhelyezés johetne szoba. Szocidlis
otthoni elhelyezés kérelmét nem vette, veszi igénybe, nem szeretne elmenni Gyularol, ott
pedig csak magan fenntartasti szocialis otthonok vannak, ahova nem tudja kifizetni az 1
millié Ft koriili belépd 6sszeget.

fgy marad — korforgasszerlien — az éjszakai menedékhely-atmeneti szallo-kozteriilet. Az
Ejszakai Menedékhelyen eltolttt 1 honap utan szokta tehat kérvényezni az Atmeneti
Szallasra valo keriilést, ahol 1+0,5 évig tartozkodik. A 1,5 év leteltével kikoltézik a Szallorol,
altalaban kozteriileten alszik, majd a folyamat Gjra elolrél kezdodik.

Az ingatlan-visszaéléssel kapcsolatos attitlidjérdl elmondhatd, hogy gy érzi az eset nagyon
régen tortént. Megtorténtekor sem kért, igy nem is kapott segitséget, timogatast. Hallott ilyen
jellegli esetrdl, de csak hiradasokbol. Maga sem gondolta volna, hogy ez egyszer vele is
megtorténhet. Sorstarsakat nem talalt, szinte senkit sem okol sajat magan kiviil. Ugy gondolja,

hogy valahol, valamikor, valamit 6 rontott el.

2. eset: Sz. Gy. esete
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Sz. Gy. 1970-ben sziiletett, legmagasabb iskolai végzettsége szakmunkasképz6. Hajléktalanna
valasa elott a feleségével €s a kislanyaval lakott egyiitt a kozos csaladi hdzukban. Ingatlanat a
kovetkezOképpen veszitette el. Felesége testvére hozzajuk koltdzott, mivel lakhatdsa nem volt
masként megoldhatd. Ezt kovetden egyre rosszabb lett Gy. és felesége kozott a kapcesolat.
Megegyeztek abban, hogy elvalnak, de anyagi kérdésekrdl nem beszéltek. A valast kdvetden
Gy-t volt felesége batyja €s annak baratai ,,meggy6zték”™ arrdl, hogy a legjobb, amit Gy. tehet,
ha mindent a feleségére hagy mieldtt tdvozik BAZ megyébdl. Gy-t tobb alkalommal is
tettlegesen bantalmaztak, majd kozolték vele, hogy vagy aldirja az ajandékozasrél szolo
szerzOdést, vagy megolik. Gy. miutdn megelégelte a bantalmazast, fenyegetést, kozolte, hogy
feljelentést tesz, ennek az lett a kovetkezménye, hogy volt feleségének batyja Gy. kislanyanak
megfojtasaval is megfenyegette. Gy. aldirta az ajdndékozasi szerzddést. ,, Sogorom és baratai
voltak oly nagylelkiiek, hogy dnként és dalolva elhoztak autoval Békéscsabdra.” Mindez
1999-ben tortént.

Hibaztatni egyértelmiien, a volt feleségét és a sogorat hibaztatja. Feljelentést nem tett, féltette
sajat ¢és kislanya életét. Segitségért szintén senkihez sem fordult. A hajléktalan szallon is csak
tobb éves ott tartozkodast kovetden beszElt errdl az eseményrdl. Nagyon hosszl idének kellett
eltelnie ahhoz, hogy barmiféle informaciot is feltarjon az 6t ért sérelmekkel kapcsolatban.

Sz. Gy. tehat az ingatlan elvesztése utan eljott BAZ megyébol. Békés megyébe koltozott,
mivel itt ndtt fel, Battonyan volt gyermekotthonban. Dobozon, majd Sarkadon volt révidebb
ideig albérletben. Mivel munkat nem talalt, jovedelme nem volt, igy felkereste Gyulan a
hajléktalan szallot, ahol mind a mai napig lakik.

A haz, amit elveszitett egy szerény, 2 szobas kertes haz volt. A csaladi hdz '% tulajdonrészben
a feleségéé, 2 tulajdonrészben a sajatja volt. A kertes hadzban villany és viz volt, minddssze a
gaz hidnyzott, de az utcdba mar be volt vezetve, igy arra gyljtottek, hogy a hazba is
bekotessék, mert az elektromos radiatorok nagyon sokat fogyasztottak a foldgazhoz képest.
Az ott talalhaté ingdsagokat Gy. sajatjanak mondta, de hozzatette azt is, hogy most ebbdl
nincs semmije.

A volt felesége, a kislanya, €s a felesége batyja maradtak a csaladi hazban. Kapcsolatot nem
tartanak egyaltalan. A csaladjaval minden kapcsolata megszakadt. 9 testvére van, de koziiliikk
csak eggyel tartja a kapcsolatot, aki a battonyai gyermekotthonbdl valo kikeriilését kovetden
sem ment el Békés megyébdl. Elmondasa szerint 1 éve Ot sem latta mar.”’ Volt

munkatarsaival, barataival, szomszédaival elkdltozése 6ta nem beszélt, nem talalkozott, igy

13 Testvére, J. szintén egy ideig a Szall6 lakoja volt. Tavozasakor albérletbe koltozott.



nem tudja, hogy mit és hogyan tudnak az esetrdl.

Sziilei régen meghaltak. 1984-ig tanulmanyokat folytatott. 1989-ben katona lett, majd 18
honap mulva leszerelt. 1991-ben megndsiilt. Szemerén (BAZ-megye) éltek, -itt talalhato a haz
is- Sz.Gy. szobafest6-mazoloként, a felesége vendéglatasban dolgozott. Mindketten
rendelkeztek jovedelemmel. Sem hiteliik, sem koziizemi, vagy egyéb tartozasaik nem voltak.
Sajat magukat €s hazassagukbol sziiletett kislanyukat kellett eltartaniuk.

Jelenlegi helyzetérdl elmondhat6, hogy baratai, rokonai nincsenek, akik barmiben segitségére
lehetnének. Anyagi problémainak megoldasaban az Onkorményzat 4atmeneti segély
folyositasaval probalt meg segiteni. Etkezési utalvanyt is kap. Gy. bemutat minden egyes
arucikket, amit az utalvanybol vasarol. Szivesen gylijtoget, ahogyan 6 mondja, ,, kell az még
rosszabb napokra”. Vésarlasai alkalmaval is elsdsorban a tartos, hosszi szavatossagi idejii
termékeket részesiti elényben.

Szenvedélye nincs. Alkoholt szinte sosem fogyaszt, amire biiszke is. Dohanyzasa alkalmi
jellegli, van, amikor hoénapokig egyetlen szalat sem, majd heti 1-1 szalat fogyaszt.
Jatékszenvedélye nincs.

Jelenleg a Hajléktalan Szallé Ejszakai Menedékhelyét veszi igénybe. Alkalmi munkabol
probalja magat fenntartani. Tarsas kapcsolatai nincsenek. Nem gondolja magat
hajléktalannak, jelenlegi helyzetét dtmeneti allapotnak tekinti. Ebbdl kifolyolag a tobbieket
semmibe sem veszi, mivel szerinte Ok feleldsek a sajat sorsukért. Lakotarsaival felszines
kapcsolatokat tart, nem érdemesiti 6ket annyira, hogy baratkozzon veliik. Taplalkozasa szinte
csak a létfenntartdsra korlatozodik, alkalmi munkédkat vallal. Kronikus betegsége nincs,
gyogyszereket nem szed. Pszichés allapota stabilnak mondhato6.

Hézéanak elvesztésével kapcsolatosan jelenleg egy ,,beletorodom allapot” figyelheté meg Sz.
Gy.-nél. Elmondésa szerint, ha tartés munkéja és rendszeres jovedelme lenne, akkor képes
lenne egy albérlet 6nalld fenntartdsara. Csaladi helyzetének rendezésére nem gondol, nem is
lat ra es€lyt. Nagyon hianyzik neki a kislanya, ,,jo volna latni, ahogy névekszik, cseperedik.”
A kislanyat sem meri meglatogatni, mivel a volt felesége batyja halalosan megfenyegette, ha
még egyszer a kornyékre merészkedik. Az eset kapcsan nem szdmit megoldésra, nem kér/kért

segitseget.

Helyzetén a Szallo dolgozdi szerint ugy javithatna, ha személyi higiénidjara fokozottabban
odafigyelne, illetve ezt kovetden rendszeresen tartana a kapcsolatot a Munkatigyi Koézponttal.
Elsdsorban stabil jovedelemre és munkahelyre lenne sziiksége. Kordbol, egészségi, és

mentalis allapotabol kifolydlag konnyebben vissza tudna illeszkedni a tarsadalomba
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hajléktalan tarsaihoz képest. Stabil jovedelemmel és munkaval képes lenne/lehetne albérlet

fenntartasara, sajat €letvitel kialakitasara.

3. eset: S.P. esete

S. P. 1941-ben sziiletett Rakoscsaban, és ott is ¢élt. Az ingatlan, amit elveszitett szintén
rakoscsabai.

2002. majusaban keriilt szembe azzal az allapottal, hogy egyik naprél a masikra mar nem 0
lakik a lakaséaban, sot, a helyét elfoglalok azon a véleményen vannak, hogy az mar nem is az ¢
tulajdonat képezi. Hamar reagalt, meg tette a feljelentést és peres utra vitte az ligyet, ennek
koszonhetéen legkorabban 2005-re igérik a szamara kedvezo itéletet.

Valojaban a feljelentést megeldzte még egy egyezkedd szakasz, ugyanis az otthonabdl vald
kilakoltatasat sajat lanyatol €s vejétol kellett elszenvednie.

S. P. a Miszaki Féiskolan szerzett diplomat, végzettségét tekintve tehat lizemmérndk.

Az AFESZ-nal dolgozott egészen 1990-ig, amikor is sziv és érrendszeri problémak miatt
leszazalékoltak.

Kétszer nosiilt, és kétszer valt el. Az els6 nejétd]l harom, a masodik feleségétdl egy gyermeke
sziiletett. Ez az utdbbi lany €s annak férje a lakasiigy alperese.

Els6é felesége még 1973-ban elhagyta, a két 6t éves fiu ikerrel és a harom éves lanyaval
egyiitt. Egy jugoszlav pincérrel Olaszorszagba koltozott. S. P. ehhez annyit fiizott hozza, hogy
., legalabb nem kellett tartasdijat fizetni”. Az akkori lakasukat eladtak, és a pénzt elosztottak
egymas kozott. Bar S. P. véleménye szerint 6 jart rosszabbul, mivel 6 teremtette meg a csalad
egzisztenciajat.

1976-ban Ojrandsiilt, és még abban az évben megsziiletett a lanya is. Aztan 1992-ben ismét
elvalt. A kozos lakasbol kivasarolta a felesége, amibdl S. P. egy 37 m2-es, dsszkomfortos
panellakast vett. Ez az esetben szerepld lakas.

S. P. elmondasa szerint a lanya 2000-ben felkereste, akirdl a valas 6ta semmit sem tudott. A
lany férjhez ment egy kocsmaroshoz. S. P. lanya a nagykorasagatdl az édesanyjaval sem
tartotta a kapcsolatot.

S. P. a csaladtagjai koziil egyébként senkivel sem tart kapcsolatot, csak az ligyben szerepld
legfiatalabb gyermekével, kényszerbdl, hogy a lakasat visszaszerezze vagy annak értékét
pénzben megkapja.

S. P. a lakéasat a kovetkezOképpen veszitette el: 2002. 4prilisdban S. P kapott egy

agyérgorcsot. Masfél honapig koérhazban fekiidt. Mire haza engedték, a zarat kicserélték



otthonanak ajtajan, amelyben mar a lanya ¢és annak férje lakott. Mint utobb kidertilt a fiatal
par irt egy hamis meghatalmazast, ¢s mig 6 magatehetetleniil fekiidt egy korteremben, addig
kikérték a hivatalbol a tulajdoni lapot és megvaltoztattdk a tulajdonos személyét majd irtak
egy adasvételi szerz8dést, melyben az allt, hogy 3,5 millidért megvették az ingatlant.

S. P. kezdetben azzal is kiegyezett volna, ha a szerzédésben foglalt dsszeget megkapja, ami
joval az ingatlan valos értéke alatt volt. Ezt 6 azzal magyarazta, hogy félt a lanya férjétdl, akit
durva, erészakos embernek irt le. Lanya eleinte hitegette, hogy fizetni fog, de egy id0 utan
nyilvanvalova valt, hogy nem fizetnek. S. P. feljelentést tett, amiért megverték. A veje
tobbszoOr bantalmazta, és végiil elkergette a lakasbol.

A nyomozati szakasz hamar lezarult. Ennek végkovetkeztetései alapjan, S. P. nem adott
meghatalmazast lanyanak, ahogy adasvételi szerzddést sem irta ald, és arra sem volt
bizonyiték, hogy barmi pénzt kapott volna, az allitélagos vevék nem rendelkeztek ekkora
pénzosszeggel.

A birosagi szakasz 2002. dszén vette kezdetét. Ekozben S. P. tobbszor volt korhazban,
altaldban agyérgorcse miatt, majd porckorongsérvvel is kezelték. Két korhazi tartozkodas
kozott fizetds hajléktalanszallokon élt és €l jelenleg is.

Elmondhatd, hogy erés dohanyos, napi 6-7 kavét fogyaszt, vérnyomasproblémakkal kiizd.
Sajat bevallasa szerint inni nem iszik, de jatszani szeret, leginkabb félkara rabléval.

S. P. egyaltalan nem tekinti magat hajléktalannak, és a lekérdezés idOpontjdban teljes

mértékben bizakodo volt, hogy lesz pénze vagy lakasa.

4. eset: H. G. esete

H. G. 1946-ban sziiletett Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében. Szakmunkas iskolat végzett, és
mint géplakatos helyezkedett el egy nagy allami vallalatndl, Budapesten. Ezt a munkajat
egészen 1994-ig sikeriilt megtartania, amig a cég magankézbe kertilt.

Torténete a kovetkezoképpen kezdddott: A valasa utdn, az eladott csaladi otthon raeso
részébol vasarolt maganak Ujpesten egy szoba-konyha, dsszkomfortos lakast.

Feleségét 1972-ben ismerte meg, hazassdgukbol két lany gyermek sziiletett. H. G. elvalt
feleségétol a *90-es évek elején, a valas ota egyik csaladtagja sem tart vele kapcsolatot.
Elmondasa szerint a valds utan, maganyaban kezdett el inni, bar mar korabban is voltak
alkoholproblémai, amelynek kovetkeztében 1994-ben elbocsatottdk munkahelyérdl is. 1995.
tavaszdn mar egyediil lakott az Ujpesti lakasdban, ezért, , amikor csak tehette kocsmazott”.

Bar alland6 munkahelye nem volt, 1994. telétdl beallt a kozteriiletesekhez alkalmanként.
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H. G. elmondta, hogy a mar emlitett szoba-konyha lakasat el akarta adni, mert draga volt a
fenntartdsa. A szoban forgd lakasban alig fél évet toltott el. Az alkohol egyre sulyosabb
problémakat okozott szdmara, ezen azonban nem tudott valtoztatni, aminek kévetkezményeit
jol mutatjak a késdbbi események is.

A kocsméban taldlkozott azokkal is, akik késébb elvették téle a lakasat. Allitolagos vevoi
ketten voltak, bardtsagos személyek. Rovid uton —természetesen itallal- a bizalmaba
férkoztek. Majd felvetették a lakascsere lehetOségét, és szazezer forint készpénzzel is
megerdsitették az ajanlatot. A papirmunkat 6k végezték. H. G. hangsulyozta, hogy
kijatszottdk valami zugiligyvéddel. A ’vevok’ a Foldhivatali papirokat is elintézték, mely
szerint a tulajdonos nevének atirdsa megtortént. Hogyan torténhetett ez meg, arr6l H. G. nem
tudott mit mondani, valésziniisitette, hogy az események alatt végig részeg volt. De az atirés
csak késobb deriilt ki, kezdetben nem volt oka gyanakodni.

Tehat megtortént az allitolagos lakascsere. Papirokat, pénzt, szerzdést nem kapott, de lakast
igen. A XIII. keriilet egyik két szobas lakasaba koltdzhetett be, ami még jobb is volt elso
latasra, mint az e€l6z6. Mindez 1995. decemberében tortént.

1996. januarjaban egy este két idegen jelent meg H. G. 0j lakasaban, sajat kulccsal. H. G.
elmondésa szerint a két idegen nem lepddott meg az 6 ott tartdzkodasan. A két idegen sz6
nélkiil bekoltdzott az egyik szobdba. Megilletddve kérdezte H. G. dket, hogy mit keresnek a
lakasaban, mig 6k felvilagositottak, hogy ez nem az ¢ lakasa, hanem az onkormanyzaté, mert
ez egy szolgalati lak4s. Egyikiik a régi lakonak vallotta magat.

Késobb kideriilt, hogy az éjszakai latogatok betordk voltak. H. G. lakdsat raktarnak
hasznaltik. Ennek ellenére hagytak, hogy H. G. ott maradjon. Ok aznap este tovabb is alltak,
magara hagyva H. G-t. Attdl kezdve rendszeresen visszatértek, és hol hoztak, hol elvittek
bizonyos targyakat. TObbszor bantalmaztdk is. H. G. elmonddsa szerint , azok voltak a
legpocsékabb éjszakak, amikor ok is ott aludtak™.

Mirciusra H-G-nek elege lett a fenti allapotbol. Feljelentést akart tenni. Az ujpesti
kapitanysagra ment, mert a régi lakasat akarta visszaszerezni. Ott deriilt ki, hogy az esetet
semmiféle papirral nem tudja aldtdmasztani, a csalok nevét sem tudta — az egyiket Rokanak
hivtak, de még pontos személyleirast sem tudott adni roluk. Bejelentett lakcime is még a
feleségével kozos, csaladi otthon volt. A rendOrségen azt tanacsoltak neki, hogy menjen el a
Foldhivatalba. Hamar kidertilt, hogy a tulajdoni lapon nem az 6 neve szerepel.

Az Uj lakasban kozben egyre elviselhetetlenebb lett a helyzet, ahogy ’allanddan a nyakéra
jartak’. Onként elkdltozott. Az iiggyel nem foglalkozott tobbé.

Kezdetben egy kocsmacimbordjandl huzodott meg, de amikor az ¢lettarsi kapcsolatot



létesitett, ¢és az asszony hozzakoltozott onnan is kénytelen volt tovabballni. Ekkor valt
hajléktalanna és lett szallolako. Ekkor kezdte el ¢lni a hajléktalanok életét: Hol egy fizetd
szallobol egy fapadra, hol egy ¢éjjeli menedékbdl egy atmeneti szallora keriil, mig kdzben
végig a kozteriileteseknél dolgozik. Egészségi allapota miatt tobbszor kertilt korhazba vagy
betegszobara.

Lakasanak visszaszerzésével H. G. mar régen nem foglalkozik. A kovetkezd két évre szeretne
egy fizetds szallohelyet talalni. Eletének hatralévd szakaszat egy nyugodt szocialis otthonban

képzeli el.

5. eset: K. M. esete

K. M. 1944-ben sziiletett Budapesten. Ma mar idds, beteg, megtort asszony. K. M. VL
keriileti foldszinti lakasat vesztette el 2002. januarjaban egy hétvége alatt. Az események
teljesen varatlanul torténtek minden eldjel nélkiil.

K. M. hosszu hétvégére ment latogatoba beteg fidhoz, aki egy szomszédos keriiletben lakott.
Az egész hétvégét nala toltdtte. Vasarnap este ért haza. Lakdsa a foldszinten volt, a belsd
udvar hatuljdban. Amikor hazaért latta, hogy van valaki a lakdséban, fény és zaj sziir6dott ki.
Az ajt6 nyitva volt, és belépett a konyhéba nyil6 el6térbe. Tovabb nem jutott. Utjat allta egy
megtermett férfi. K. M gy emlékezett, hogy nyolcan voltak bent a minddssze 30 m2
alapteriiletli lakdsban. A lakas alacsony komfortfokozatu volt, fiird6 nem volt, csak fali csap
€s véce.

Az 1j lakok csodéalkozva kérdezték K. M-tdl, hogy ,,mit akar itt?” Megprobalta elmagyarazni
nekik, hogy 6 itt lakik. De az idegenek cafoltdk az allitast, és egy altaluk adasvételi
szerzOdésnek nevezett, zsirfoltos papirlapot szedtek eld, melyen az 4llt, hogy ezen a cim alatti
ingatlant megvasaroltak. Tanuk jelenlétében késziilt az adasvétel. Az eladd név szerint tényleg
K. M. volt, az alairas azonban nem téle szdrmazott. A legdobbenetesebb pedig a szerzédésbe
foglalt vételar, azaz hatvanhétezer-6tszaz forint volt.

K. M. elészor nem is vette komolyan a beallt valtozast ennyi ostobasag lattan, kezdve a
primitiv szerzddéssel, az egyértelmiien hamis aldirdson keresztiil, egészen a megallapitott
vételar nevetséges Osszegéig. Bar felfedezte, hogy 0 zarat szereltek a bejdrati ajtora, ugy
gondolta, hogy az eset rovid Uton megoldhatdo lesz. Nem vitatkozott tovabb, hagyta a
fenyegetd modoru idegeneket a lakasaban. Arra gondolt, hogy majd mésnap a renddrséggel
kidobatja dket, és a szomszédos baratndjénél toltotte az éjszakat.

K. M. zenész csaladban nétt fel, és a vendéglatdiparban helyezkedett el. Egyediil nevelte fel
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két fiat, ,, becsiilettel, szegénységben ™.

Masnap elment a renddrségre, ahol jegyzokonyve vették az esetét €s kiszalltak a helyszinre.
Igazoltattak a tarsasag tagjait, akik roman allampolgérok voltak, kettot érizetbe vettek, majd
meghallgattidk a tobbiek verzidjat és megnézték a szerzddést is. Mar a vizsgaldodasnak ebben a
szakaszaban kideriilt, hogy a szerzddést aldir6 K. M. nem azonos az igazi K. M-mel. Az is
ismertté valt, hogy az lizlet egy kozeli talponalloban kottetett. A rendorok felszolitottak a
lakasfoglalokat, hogy haladéktalanul hagyjak el az ingatlant.

Kezdetben a szomszéd holgynél lakott, és maradhatott is volna, ameddig akar, de feszélyezte,
hogy idegenekkel kell egyiitt élnie. Atkoltozott a mar emlitett fidhoz, de két hét elteltével a
kapcsolatuk megromlott, igy tdle is elk6lt6zott. Bar maradhatott volna, de nem akart. Innentdl
szivességi lakoként huzta meg magat, itt-ott. Kézben siirtin jart a rendorségre, ahol mindig
biztattdk, hogy az ligye hamarosan rendezddik.

Harom hénap mulva, tavasszal végiil kommandosok hatoltak be K. M. ingatlanaba, és mind a
két benntartozkodd személyt drizetbe vették. Visszakeriilt jogos tulajdonosahoz a lakds. De
csak a csupasz falakkal. K. M. szavaival élve: ,,még egy széget sem hagytak ott”. Elvitték a
tévét, radiot, butorokat, csaptelepeket, a komplett vécét, de még a filiggony karnist is, a
parkettaval egyiitt. Mindez nagyon megrenditette. Hetekkel késobb pedig jott a dijhatralék
értesitd. Helyzete kilatastalanna valt.

Kartéritést nem kapott, azt sem tudta, mi lett az elkovetokkel. Peres iton szerezhetett volna
érvényt koveteléseinek, de ehhez addigra mar nem volt ereje. Kdzben megbetegedett,
rosszindulati daganatot talaltak a tiidejében. Allapota egyre romlott.

2003-ban eladta a lakasat. Ebbdl rendezte halmozodo tartozasait, maradék pénzét pedig
gyermekei kozott osztotta szét. Kap rokkantnyugdijat, , ez elég cigire, kenyérre meg

leveskére”. Korabban hajléktalan szallon élt. Mara a Laszl6 Korhaz Hospice osztalyara kertilt.

VII. fejezet

Minisztériumi allasfoglalasok

Kutatasunk keretében allasfoglalast kértlink az alabbi Minisztériumoktol, hogy milyen

stratégiaval rendelkeznek az ingatlan-visszaélésekkel kapcsolatban: Foldmiivelésiigyi és



Vidékfejlesztési Minisztérium, Igazsagligyi Minisztérium, Gazdasagi ¢és Kozlekedésiligyi
Minisztérium, Pénziigyminisztérium, Beliigyminisztérium, Ifjisagi, Csalad, Szocidlis-és
Esélyegyenldségi Minisztérium'.

Az FVM-vel interjut szerettiink volna késziteni az irdsban megkért minisztériumi allasfoglalas
mellett, az interjukérdésekre azonban irasban kaptunk vélaszt, igy ebben a fejezetben az FVM
tajékoztatasat az interjukérdések alapjan ismertetjiik.

Az ICSSZEM Hajléktalanokért felelds miniszteri biztosa az irasbeli tdjékoztatas helyett
interjat adott.

A tobbi minisztérium irdsban kiildte meg tajékoztatasat.

A minisztériumi allasfoglalasokat abbol a célbol kértikk, hogy megtudjuk, az egyes
minisztériumok milyen stratégiaval rendelkeznek az Un. lakasmaffia-tevékenység elleni
kiizdelem egyes teriiletein, mint:

- az ingatlan-nyilvantartas €s a foldhivatalok megfeleld miikodésének biztositasa,

- az ingatlanokra vonatkoz6 jogszabalyok, illetve a jogsértések miatt sziikséges

eljarasok lefolytatasara vonatkozo jogszabalyok feliilvizsgalata,

- akiilonféle nyilvantartasokhoz torténd hozzaférés biztositasa,

- az ingatlan-visszaélések felderitése érdekében a renddrség ¢és az ligyészség

munkajanak segitése,

- azingatlan-visszaélések folytan krizishelyzetbe kertilt csaladok segitése.
Tovabbd hogyan vélekednek arr6l, hogy a hatdlyos magyar ingatlan-nyilvantartasi
szabalyozas mennyiben felel meg az Eurdpai Uni6o gyakorlatinak, mennyiben atlathato ¢€s

kovethetd a nyilvantartasi rendszer.

Az FVM kutatasi kérdéseinkre megkiildott levelében tobbek kozott” a kovetkezokrol ad
tajékoztatast.

Arra vonatkozoéan, hogy milyen nagysagrendiiek és melyek a leggyakoribb tipust ingatlan-
visszaélések nem rendelkeznek adatokkal.

Koztudomasu, a sajto igen nagy terjedelemben foglalkozott vele, hogy a foldhivatali dolgozok

14 A kutatas lezarasaig a Beliigyminisztériumtol allasfoglalas nem érkezett.

15 A tajékoztatas kiterjed a foldhivatalok szabalyszer(i ingatlan-tevékenységének attekintésére, az egységes
ingatlan-nyilvantartasi ’adatbank’ bemutatasara is, melyeket a Minisztériumi allasfoglalas cimii fejezetben nem
ismertetiink. Az ingatlan-visszaélésekre vonatkozo hatalyos jogszabalyok ismertetése cimil fejezetben ezekkel a
kérdésekkel részletesen foglalkoztunk.
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tigyében indult nyomozés, ezeket azonban megsziintették. Birdsagi itélet eddig egyetlen olyan
blintetd ligyben sem sziiletett, amelynek foldhivatali dolgozo altal elkovetett visszaélés lett
volna a targya. Mas személyek altal elkovetett visszaéléshez a foldhivatal csak annyiban
kapcsolodhat, hogy a jogszabalyokban meghatarozott alaki és tartalmi kovetelményeknek
megfeleld okiratban és a benyujtott kérelemben megjeldlt jogokat, tényeket, adatokat atvezeti.
Az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI. torvény (Inytv.) tehat a jogok, tények

vonatkozasaban is komoly garancidkat tartalmaz.

Az Inytv. és végrehatési rendelete szabalyait a jogharmonizacié miatt modositani nem kellett,
tekintettel arra, hogy a jogharmonizacio targyat nem képezte. Nincs egységes jogi szabalyozas
az ingatlan-nyilvantartas teriiletén, az egyes tagallamok jogrendszerei tovabbra is eltérhetnek

egymastol.

Az ingatlan-nyilvantartas birosagi rendszerbe torténd beillesztésérol, ezaltal az 1972 elotti
telekkonyvi rendszer visszaallitasarol az FVM téajékoztatdsa a kovetkezd: Ez a kérdés
korményzati dontést igényel. Az FVM a mar meglévd foldhivatali szervezet keretei kozott
latja megoldhatonak a hatékonysag novelését. Az egységes ingatlan-nyilvantartds magéban
foglalja a foldmérési és mezdgazdaszi tevékenységet. Ezek a teriiletek elengedhetetlen elemei
az ingatlan-nyilvantartasnak, hiszen csak egylittesen képeznek egy egységes rendszert.
Emellett az allampolgar szamara is elényds, hogy az ingatlan-nyilvantartassal kapcsolatos
feladatok egy hatdsdg (a foldhivatal) feladatkorébe tartoznak. Az ingatlan-nyilvantartas
korszerlisitését tehat nem a szervezeti atalakitdsban, hanem a jelenlegi egységes ingatlan-

nyilvantartas keretében tartja a minisztérium megvalosithatonak.

Egyébként maga a telekkonyvi nyilvantartas vezetése Magyarorszagon 1855-t6l kezdédden az
Osztrak Igazsagiigyi Minisztérium altal kiadott rendelet alapjan tortént, amelynek alapvetd
szabalyai egészen 1960-ig voltak érvényben. A telekkonyvi rendtartds alapjat az Osztrdk
Polgari  Torvénykonyv jelentette. Az ingatlan-nyilvantartdsara azonban nemcsak a
telekkdnyvi, hanem az allami foldnyilvantartas is szolgalt. A két nyilvantartas az 1850-es
évektdl kezdddden egymadstol elkiilonitve miikddott, ami eltérd rendeltetésébdl és céljabol
adodott. A telekkonyvet egészen 1972-ig a jarasbirosagok — mint telekkonyvi hatosagok
vezették -, amely az ingatlanokra vonatkozo jogokat és kotelezettségeket tartotta nyilvan.

A telekkonyvek vezetése — az allami foldnyilvantartidssal egyiitt — 1972. januar 1-jétél

atkeriilt a foldhivatalokhoz. Az 0j nyilvantartas 1étrejottével egy idében sziint meg az adott



kozségre vonatkozd foldnyilvantartas és telekkonyv. Ezt kdvetden a foldiigyek intézésére, a
foldligy1 szakigazgatdsi feladatok ellatdsara egységes szervezet jott létre. A szervezeti
Osszevonast kovetdéen az 1972. évi 31. torvény, valamint az ennek végrehatasara kiadott
27/1972. (XI1.31.) MEM sz. rendelet szabalyozta az ingatlan-nyilvantartas létrehozasat és
ennek vezetését.

Az 1d6kozben bekdvetkezett tarsadalmi €s gazdasagi valtozasoknak megfelelden, az ingatlan-
nyilvantartasi teriiletet szabalyozd joganyag feliilvizsgalatra keriilt. Ennek alapjan, az
ingatlan-nyilvantartas szabdlyaira az 1997. évi CXLI. tv., valamint a 109/1999. (XIIL.29.)
FVM rendelet vonatkozik, melyek 2000. janudr 1. napjatol Iéptek hatalyba.

A jelenleg is vezetett — egységes adatokat integralo — magyarorszagi ingatlan-
nyilvantartasrol az EU, az ENSZ, valamint a Vilagbank egyarant elismeréssel szolt. Az
emlitett szervezetek, a kozép-kelet europai térségre vonatkozoan a magyarorszagi ingatlan-

nyilvantartast példamutatonak tekintik.

Az FVM véleménye szerint Magyarorszdgon a jelenlegi ingatlan-nyilvantartasi rendszer
megfelel a vele szemben tamasztott kovetelményeknek. Az 1972 elétt mitkodott telekkonyvi
rendszerrel szemben szdmtalan eldnye van, mint:
- nincs parhuzamos, egymast atfedd valtozasvezetés,
- egy feliigyeleti szerv, egy dontéshozd,
- a f6ldhoz, ingatlanhoz kapcsolédd jogszabalyi valtozasok, intézményi, technikai
korszertsitések, beruhazasok végrehajtasa egyszeriibb, hatékonyabb, gyorsabb ¢és olcsobb,
- egy szervezet mikodtetése olcsobb,
- a mai piacgazdasagi és tarsadalmi igényeket jobban kielégiti, jobban megfelel a
szolgéltato allami hivatalnak.

- Az adatok konzisztencidja kdnnyebben biztosithato.

A fejlett orszdgokban szdmos ingatlan-nyilvantartasi rendszer miikddik hatékonyan.
Kiilonbozd vizsgalatok is bizonyitjdk, hogy a mitkoddképesség elsdsorban finanszirozas és

nem jogi és intézményrendszer kérdése.

Az FVM az ingatlan-nyilvantartas naprakészségérol a kovetkezd tdjékoztatast adta: 2003. év
masodik felében kezdték meg a felgyiilemlett tigyhatralék felszamoléasat (kb. 103000 db) a

vidéki foldhivatalok bevonédsaval. A hatralék feldolgozdsa folyamatos, jelenleg Pest
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Megyében 77 db, a Fvarosban 2410 db. Uj tigyfélszolgalati iroda nyilt a Lurdy hazban. A
Févarosi Keriiletek Foldhivatala hatékonyabb miikodése érdekében annak kisebb egységekre
valo felbontasat tervezik. Ennek elsO Iépése lesz a hivatal kettévalasztasa, egy 0j budapesti
korzeti foldhivatal létrehozasaval. A hatralékmentes {igyintézés személyi feltételeinek
biztositasara a Fovarosi Foldhivatal, valamint a FGvarosi Keriiletek Foldhivatalanak 1étszamat
megemelni tervezik. A foldhivatalokban hasznalt informatikai eszk6zok korszerlsitése, a
foldhivatali elektronikus tigyintézést timogato rendszer megbizhato iizemeltetése érdekében a
tdirca az anyagi lehetdségeinek fliggvényében folyamatosan teszi meg intézkedéseit.

Ugyanakkor hangsulyozni kivanjak, hogy az ingatlan-nyilvantartas ma is naprakész.

Az FVM allaspontja szerint az ingatlan-vissza¢lések nem a foldhivatali eljards soran
torténnek. Az ebbe a korbe sorolt bilincselekmények ugyanis nem az ingatlan-
nyilvéantartdshoz, hanem az ingatlan-spekulaciohoz kotédnek. Az ingatlan-nyilvantartas azért
érintett az ilyen esetekben, mert az ingatlanok tulajdonjoganak megszerzéséhez nem elegendd
a pénz €s az ingatlan ataddsa, ahhoz az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés is sziikséges. Ez
azonban nem jelenti azt, hogy a foldhivatal egy esetleges blincselekmény elkdvetésében részt

vesz, vagy akar csak tudomasa is van arrol.

Az ingatlan-nyilvantartast érintd ligyekben a jogszabalyi rendelkezésekrdl valo sziikséges
tajékoztatast a foldhivatalok megadjak. Ezen tilmenden a 71/2004 (VI. 22.) OGY hatérozat
szerint az FVM a lakossag részére rendszeres tajékoztatast ad az ingatlan-nyilvantartas
aktualis helyzetérol. A sajtd6 részére minden sziikséges t4jékoztatdst megadnak, a

munkatarsak pedig a jogszabalyi rendelkezésekrol rendszeresen tartanak eléadasokat.

Fontos megemliteni, hogy az elmult 10 évben a FVM Foldiigyi és Térinformatikai Féosztalya
az EU PHARE programja segitségével, illetve a svajci és német kormany, valamint a magyar
koltségvetés tamogatasaval jelentdés beruhazasokat hajtott végre az ingatlan-nyilvantartas
teriiletén. Ennek eredményeképpen az Osszes tulajdoni lap adat szamitdgépre kertilt, 2000.
juniusa 6ta a TAKAROS rendszer iizemel az orszadg korzeti foldhivatalaiban. Elkésziilt a
foldhivatalokat Osszekotd TAKARNET halozat is, amely az ingatlan adatok elektronikus
elérését teszi lehetévé. 2002. junius 10.-e 6ta az orszag barmely korzeti foldhivatalaban
igényelhetd hiteles, valamint nem hiteles tulajdoni lap mésolat barmely ingatlanr6l. Ezaltal
barmely allampolgar vagy adatigényld szerv, igy a renddrség is gyorsabban juthatnak

tulajdoni lap madsolatdhoz. 2003. 4prilisaban megkezdddott az lizemszerli adatszolgaltatas



kiils6 felhasznalok (kozjegyzok, ligyvédek, bankok, dnkormanyzatok, kozigazgatasi szervek)

szdmara is. Jelenleg a halozatnak kozel 5000 felhasznaloja van.

Az IM a kovetkezokrdl adott tajékoztatast:

A Sors-Térsak Egyesiilete 2002. oktoberében az Un. lakdsmaffia tevékenységet folytatok
karosultjai szaméra hathatds jogi és anyagi segitséget kérve kereste meg az Orszaggytilés
elnokét. A megkeresés eredményeképpen — az Alkotmany-és igazsagiligyi bizottsag, az
Onkorményzati bizottsdg és a Rendészeti bizottsag képviseléibdl 4ll6 — un. lakasmaffia
tevékenységet feltaré kozos albizottsdg alakult, melynek célja az ingatlan visszaélések, a
kozvéleményben ¢és a médiaban ,lakasmaffia tevékenység”-ként kozismertte¢ valt
cselekmények feltarasa és megismerése volt annak érdekében, hogy a visszaéléseket kivaltd
¢és az elkovetést eldsegitd okokra fény deriiljon. Tobb mint egy évig tartd albizottsagi munka
eredményeképpen a bizottsdg végleges jelentést fogalmazott meg, amelyben feladatokat,
intézkedési javaslatokat ajanlott az érintett tarcaknak; ezek végiill az ingatlanokkal,
bérlakasokkal kapcsolatban feltart visszaélések megakadalyozasardl, az ugynevezett
lakasmaffia-tevékenység visszaszoritasahoz sziikséges kormanyzati intézkedésekrdl szolo

71/2004. (V1. 22.) OGY hatérozatban keriiltek megfogalmazasra.

A hatarozat a Kormany felkérésével és kozremiikodésével kivanja biztositani az egyes tarcak
felé megfogalmazott konkrét intézkedések és feladatok végrehajtasat, ezért évenkénti

beszamolasra kéri fel a Kormanyt.

A GKM tjjékoztatasa szerint nem folytat ingatlan kozvetitési-és forgalmazasi tevékenységet,
igy nincs ingatlan-visszaélések elleni stratégidja sem. A GKM kiemelten fontosnak és
sziikségesnek tartja az ingatlan kozvetitési-és forgalmazasi tevékenység szakmai
feliigyeletének kidolgozasat, allaspontjuk szerint azonban ezen a téren a Minisztérium csak

kozremiikodo lehet.

A PM illasfoglalasa szerint:
A lakasmaffia tevekenységének visszaszoritasahoz sziikséges kormanyzati intézkedésekrdl a
71/2004. (VI. 22.) OGY hatarozat rendelkezik. E hatarozat foglalja Ossze az iligyben a

Kormany, ezen beliil a pénziigyminiszter teenddit.

A Pénziigyminisztérium nem rendelkezik olyan informdcioval, amely arra vonatkozik, hogy a
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lakasmaffia tevékenység milyen mértékii adohianyt okoz a visszaélések altal.
Az viszont tény — all a tajékoztatasban, hogy a 2005. évi koltségvetés tobb olyan forrast is
tartalmaz, amelyet bizonyos koriilmények megléte esetén a lakasmaffia aldozatai is igénybe

vehetnek. E forrasok az alabbi tarcaknal talalhatok:

ICSSZEM: Nemzeti Civil Alapprogram; Osszefogas a Budapesti Lakastalan és Hajléktalan
Emberekért Kozalapitvany
BM: Sors-Tarsak Egyesiiletének tdmogatasa a lakdsmaffia dldozatainak segitésére

IM: Sors-Tarsak Kozhaszni Egyesiilet tamogatésa.

Az ICSSZEM Hajléktalanokért felelds miniszteri biztosa szerint a hajléktalan 1étet jelenleg
végallomasnak tekinthetjiik. A hajléktalansdg problémdjanak lekiizdésére valaszt jelentene
egy olyan lakdsprogram, amelyben a program soran lakhatdshoz jutottaknak — a lakok sajat
érdekében — segitséget nyljtanak a civil szerveztek és az dnkormanyzatok. ,, 4 hajléktalan
létnek az a szomoru sorsa, hogy a hajléktalan lét végallomas. (...) Azt gondolom, hogy jo
lenne kimondani azt, hogy nagyon sokan nem tudnak a lakhatassal, mint tulajdonnal mit
kezdeni.”

A Minisztérium megoldasként egy kiilsd férOhely allomanyt szeretne Ilétrehozni a
hajléktalanna valt egyének megsegitésére. Fontos lenne, hogy a bérleti jog ne valjon kvazi
tulajdonnd, tehat ne legyen értékesithetd. Garancidkra lenne sziikség, hogy a kapott
tdmogatast valoban megfelel6 mdodon hasznaljak fel a ténylegesen raszoruld egyének és
csaladok.

Az ingatlanokkal kapcsolatos visszaélések aldozatainak szamardl statisztikai adatokkal nem
rendelkeznek, de a kérdezett dontéshozd véleménye szerint az ingatlan-visszaélések
aldozatainak szdma nem nagyobb, mint az 6nkormanyzati lakasbol a bérleti dij fizetésének
elmaraddsa miatt otthonuktél megfosztottak szama. A lakdsmaffia kifejezés ebben az
olvasatban nehezen behatarolhat6 fogalmilag is. ,, Maffids torténet-e, vagy iigyetlenség, vagy
becsaptak, ez se tiszta, hogy mi is a maffia iigy... Szerintem nem jelentésebb, mint ahogy az
onkormanyzat maga hajléktalanna teszi.”

Az ingatlanokkal kapcsolatos visszaélések kovetkeztében hajléktalannd valtak esetében az
aldozatok is sok esetben ¢életmodjukkal hozzajarultak ahhoz, hogy ilyen blincselekményeket
kovetnek el sérelmiikre, tovabba problémat jelent, hogy nem tudjak érvényesiteni az

érdekeiket, sok esetben jogaikat sem ismerik.



Policy szinten cél lenne a hajléktalan ellatast is egy atfogd, egymas mozgasait 14t6 rendszerré
alakitani. Ugyanakkor nagyon kevés naprakész informacidval rendelkeznek arra vonatkozodan,
hogy mi jellemzi az érintett kort. A jelenleg meglévd intézményi ellatdsnak lehetséges
alternativaja lehet a *Befogado falu’ program. A program keretében az intézményi ellatast
nem kivano, de krizishelyzetben 1€év6é csalddoknak probalnak segiteni, Osszekapcsolva a

szocialpolitikat a vidékfejlesztéssel.
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VIII. fejezet

Ingatlan-visszaélések elleni kiizdelem SWOQOT-analizise

Kutatasi eredményeink ¢és a kutatdsban részt vevO szakemberek munkaja alapjan SWOT-
analizist készitettiink. Jelen fejezetben a SWOT-analizis eredményeit Osszesitjiik.
Moédszeriink célja, hogy feltdrjuk az ingatlan-visszaélések, mint kulcsteriilet helyzetét, {6
jellegzetességeit, fényt deritsiik, hogy melyek a teriilet és hozzakapcsolddo intézményrendszer
erésségei, vagyis amelyek a belso ¢és kiilsé szemlélot egyarant megelégedéssel toltik el, és az
aldozatok, illetve a lehetséges aldozatok szdmara is megnyugtatd tampontot jelentenek.
Tovabba megkeressiik azokat a jellemzoket és sajatossagokat is, amelyek hidnyoznak vagy
nem kielégitéek. Mddszerlink fontos eleme, hogy a kutatas soran felkeresett szakemberek,
érintettek és a kutatast végzo kutatok tapasztalatait, véleményét hasznalja fel, tehat a kutatas
objektiv és szubjektiv elemeire egyarant tdmaszkodik. Ily mddon a kutatds feltérképezi a
valtoztatasi lehetdségeket, de ugyanakkor felszinre keriilnek azok a veszélyek is, amelyek a
valtoztatassal jarhatnak. A szakértdk, aldozatok és kutatok tapasztalatainak Osszesitése €s a
vélemények egymas mellé, illetve szembe allitdsa soran kideriil, hogy az erdsségek milyen
tovabbi lehetdségeket rejtenek magukban és milyen veszélyek elharitdsat konnyitik meg,
illetve, hogy a gyengeségek milyen veszélyekkel jarnak, illetve milyen tovabbi lehetdségek
kiaknazasat akadalyozzak.

Kutatdsunkban az ingatlanokkal ¢és lakasbérleményekkel kapcsolatos visszaélések fobb
aspektusait térképeztiik fel. Informacidkat gyiijtottiink az ingatlan-visszaélések jogi,
tarsadalmi, gazdasagi, szocidlis okair6l és koriilményeirdl.

A SWOT-analizis felhasznalhato €s alapja lehet a szakemberek altal a jovében kidolgozando
programoknak, melyek az ingatlan-vissza¢lések visszaszoritasara iranyulnak, valamint a
sértettek szélesebb korti védelmét, az aldozatok helyzetének rendezését célozzdk meg.
Adataink, a SWOT-analizisben Osszegzett informaciodink felhaszndlhatéak tovabba helyi
szintli stratégidk kidolgozasara is, amelyek a helyi tarsadalom mindségi t4jékoztatdsara,
probléma érzékenységének ndvelésére, az ingatlan-visszaélésekkel kapcsolatos prevencids
programok kidolgozasira koncentralnak. Osszegyijttt ismereteink alapjat képezhetik
azoknak az orszagos prevencidés kampanyoknak is, amelyek célja a lakossdg mindségi
tajékoztatasa, a tdrsadalomban €16k nagyfokt veszélyérzetének felolddsa €s az un. lakdsmaffia
tevékenység miatt a jogrendszerbe vetett bizalom 0Ossztarsadalmi szintli egyensulyanak

megteremtése.



Kutatdsunk harom f6 pillére - a jogi evaluacio (jogalkalmazok, dontéshozok és szakmai
szervezetek), az aldozatok helyzetének vizsgélata, valamint az aldozatok intézményi
lehetdségeinek vizsgalata — alapjan elemeztiik a jelenleg hatdlyos jogszabalyok és a
jogalkalmazéasban érintett aktorok gyakorlati tapasztalatait, feltérképeztiik az aldozatokat
tdmogatd biintetd-¢és szocidlis intézményi lehetOségeit, az aldozatok beszamoldi alapjan
megismertliik a lakdsmaffia esetek személyes aspektusait, az dldozatok szocio-Okondmidjat.
Tovéabba informécidkat gyljtottink az egyes minisztériumok allasfoglalasai altal az
ingatlanokkal kapcsolatos visszaélések Un. lakasmaffia tevékenység természetének
megismeréséhez, valamint intézményi vizsgalatunk alapjan eszk6zok dolgozhatdék ki a
raszorult karvallottak megsegitése, ujboli ¢€letkezdésiik biztositdsanak érdekében az

intézményes ellatasi lehetdségek iranyvonalainak kijeldléséhez.

EROSSEGEK GYENGESEGEK
* Ingyenes jogi tanadcsadok miikodnek az |  Hidnyos az ingatlan-visszaélés, mint
aldozatok részére. probléma korményzati, jogi,
* Az Onkormanyzatok mar felismerték a végrehajtasi  és  szocidlis  kezelése
felvilagositd, preventiv jellegli munka egyarant.

fontossagat az ingatlan-visszaélések |  Hidnyoznak a  kiléptetd lakasok,
kapcsan, de kiterjedt tajékoztatd amelyek segitenék a hajléktalanok
munkat nem folytatnak. tarsadalomba valo visszailleszkedését.

* A Csaladsegité Kozpontokban miikodik | »  Nincs ingyenes jogi képviselet.

adossagkezelési tanacsadas a|e Az aldozatok sokszor nem tesznek

koztartozassal rendelkezd feljelentést, félnek a jogi proceduratol.

onkormanyzati lakasbérlék szamara. e Az éldozatok nem biznak a hivatalos
* Néhany onkormanyzatnal van szervekben.

adossagkezel® program, amely segit a |« A hajléktalannd valt aldozatokat a
lakésban tartani a raszorulokat. szocidlis rendszer hajléktalanként és
* Néhany 6nkormanyzatnal miikodik jogi nem lakasmaffia dldozatként kezeli.
tanacsadassal foglalkozd szolgaltatds | o  Legveszélyeztetettebb helyzetben az
preventiv jelleggel. iddsek és egyediilallok vannak.

e Néhany budapesti keriiletben a helyi | « A lakasuk elvesztése utan sok aldozat a

médidban  felvildgositdé  miisorokat tarsadalom perifériajara keriil,
sugaroznak az ingatlan-visszaélések hajléktalanna valik.
megelozesére. * Jogi tandcsadés nem minden
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A jogalkalmazok, dontéshozok ¢és

segitd szakemberek egységes

allaspontot képviselnek, mely szerint

atfogd lakasmaffia tevékenység
nincsen. Az elkovetés tekintetében
azonban szervezett formaban

megvalosuld ¢és egyedi esetekkel is
talalkozhatunk

Megoldott az ingatlanokkal kapcsolatos
szerzddések megkotésében
kozremiikodé hatosagok és jogdszok
hozzaférése a cég, illetve az ingatlan-
nyilvéantartashoz.

Az aldozatok létrehoztdk a Sorstarsak
Egyesiiletet.

Van kapcsolat ¢és kommunikacié a
Sorstarsak Egyesiilet és a Parlament
albizottsaga kozott.

A f6varosi renddrségen kiilon csoport

(KAPTAR) foglalkozik a lakasmaffia

tgyekkel.
A potencialis aldozatok  kore
jogalkalmazoéi, dontéshozoéi  szinten,

illetve a segitd-rendszerben (hajléktalan
ellatas, csaladsegités) ismert.

Uj tipusu jelzési rendszert vezetett be a
foldhivatal (SMS,
tulajdoni

e-mail), ha a
laphoz  valtozasbejegyzési
kérelem érkezik.
A hajléktalan ellatorendszerben is
ismert a hajléktalan emberek szdmara
tanacsadas,

nyujtott ingyenes jogi

illetve a szocialis szolgaltatasi kozpont,

onkormanyzatnal folyik.

Sem a vevok, sem az eladok nem elég
kortltekintéek, igy konnyen valhatnak
aldozatta.

Az  Onkormanyzatok nem eléggé

tajékozottak az ingatlan-visszaélések

kérdésében.
A szocialis ellatorendszer altalanos
problémdi miatt nehéz kezelni a

lakdsmaffia dldozatok sajatos helyzetét.
Lassu a foldhivatali munka.

Lassu a jogi eljards menete, még
kedvezd itélet esetén is éveket kell
varni.

Az ingatlankozvetitd szakemberek nem
eléggé tajékozottak a lakasmaftia
kérdésben.

Az tligyvédek és a kozjegyzOk nem
férnek hozza a személyi
okmanynyilvéantartdshoz, igy a hamis
igazolvanyokat nem tudjak kisz{irni.
Mobil  jogsegélyszolgalat,  illetve
kistelepiilési szintii jogi tandcsadds nem
biztositott.

Az ingatlan adasvétellel kapcsolatban
tajékoztatdo  anyagok,  kiadvanyok
nincsenek.

Az ingatlan-visszaélések aldozatainak

aranya, illetve az ezen aldozatok
korében a  hajléktalannd  valtaké
jogalkalmazoéi, dontéshozoi szinten,

illetve a segit6-rendszerben (hajléktalan

ellatds, csalddsegités) nem ismert. A




ezek kore azonban szukos.

szakemberek pontos adatokkal nem
rendelkeznek.

Nincsen  lehetdség az  ingatlan-
visszaélések aldozatainak szdmara a kar
megtéritésére, nincsen olyan civil
szervezet, aki a vagyoni kart, vagy
hatranyt okozo6 bilincselekményekben is
tudna segiteni.

Nincsenek kidolgozott, a kiilonboz6
célcsoporti igényekhez igazodd
lakasprogramok.

Hianyzik az alapszinti jogi és
allampolgéari ismeretek oktatisa a
kozépiskolakban.

A jelenlegi hajléktalan ellatorendszer az
utankovetést, el €s utdgondozast nem
ismeri, a  hajléktalan személy
rendszerben ~ vald  tdmogatdsédban
esetgazda nem biztositott, igy a
bekeriiléstdl a  folytonossdg nem

biztositott. A csaladgondozas teljes

mértékben hianyzik, nincsenek
rehabilitacios, mentalhigiénés
csoportfoglalkozasok, Onsegito

csoportok a hajléktalansagbol valo
kikertiléshez.

Jelenleg a hajléktalansag végallomast
jelent.

Jelenleg az onkormanyzatok lakésiigyi
osztalydn az un. ,tiszta” lakasokrol

nincsen megbizhatd adatbazis

LEHETOSEGEK

VESZELYEK

Az Onkormdanyzatok

kozotti

Az aldozatok érdekérvényesitd
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Osszefogassal hatékonyabba tehetd a
problémakezelés és a  prevencio
egyarant.

A civil és egyhazi szféra sokat segithet
a helyzet kezelésében.

A jogi informatikai halézat fejlesztése
segithet a prevencidban.

Kiterjedt addssagkezelési programok
komoly prevenciot jelenthetnek.

A lakossag tajékoztatasaval
csokkenthetdk a visszaélések.

Kiterjedt  jogi  tanacsadassal a
megeldzés hatékonysaga ndvelheto.
Mobil jogsegélyszolgalatok
létrehozésaval a prevencio
hatékonysaga novelhetd.

A Foldhivatali dolgozok felkészitésével
ndvelhetd a prevencio.
A Foldhivatalok informatikai
halézatanak tovabbi fejlesztése segithet
a megeldzésben.

A Né¢ép tgyvédje program hathatos
segitséget  jelenthet az 4ldozatok
szamara.

A hajléktalanokat ellatd rendszernek
kulcsszerepe van a megel6zésben, a
hajléktalan identitds kialakuldsanak
megakadalyozéasaban.

Ha a lakasat elvesztd személyt a
rendszer nem kezeli rogton
hajléktalannak, konnyebb a tarsadalmi
visszailleszkedés.

Otthonszeri elhelyezéssel

képessége, kapcsolati haloja sokszor
gyenge, igy nem jutnak el a segitdkig.
Komplex szocidlpolitikai koncepcio
nélkiil  Onmagédban az  ingatlan-
visszaélések ligye sem kezelhetd.

A Dbiincselekmények és a réluk vald
egyre tobb informacio félelmet kelt a
lakossagban és csokkenti a
jogrendszerbe vetett bizalmat.

A segitség sokszor késén  jon.
Segitséget nem csak a  mar
bekovetkezett blincselekmény utan,
hanem mar a lakds értékesitésekor
kellene nyujtani.

Az ingatlan elvesztése utan, ha valaki
nem kap csaladi segitséget,
hajléktalanna valik.

A hajléktalannd valt aldozat esetében
hamar kialakul a hajléktalan-identitas,
ami megneheziti a visszailleszkedést.
Mindségi informacié hidnydban az
informacidhoz valo egyenld hozzaférés
esélye sértil..
Tarsadalmi  kirekesztédés  veszélye
erosodik, az ezen visszaélések altal
hajléktalannéd valt aldozatok tarsadalmi
korlatai
fennmaradnak

A hatrdnyos helyzetli egyénekkel és

csalddokkal, az ingatlan-visszaélések

aldozataival szembeni tarsadalmi
szolidaritds hidnya, az -elo6itéletek
er6sodnek.




csokkenthetoek lennének a

hajléktalansag jarulékos problémai.

Komplex problémakezeléssel
hatékonyan kezelhetk az 4aldozatok
problémai.

Amennyiben az ingatlan-
visszaélésekben részt vevo
igyvédekrdl, kozjegyzokrél  lenne

kozponti nyilvantartds a renddrségen,

elkeriilhetd lenne, hogy ugyanazon

blin6z6i  csoportok és  ingatlanok

igyében  kiilonbozd  telepiiléseken
folyjék nyomozas

A mindségi lakossagi tajékoztatas
hatékony lenne, ha a foldhivatalok,
kozjegyz6i és tligyvédi kamarak is részt
vennének a felvildgositod
tevékenységben

A tarsadalmi szolidaritas erdsitése, az
eloitéletek leépitése, az
es¢lyegyenldség garancidlis elemeinek
érvényesiilése
Minisztériumok
erésitése (IM, BM, ICSSZEM, FVM,

PM, GKM).

egylittmikodésének

A mindségi tajékoztatds a tarsadalmi
szolidaritas, egymasra valo lakossagi
szintli odafigyelés erdsodeését
szolgalhatja

Szakmai segités mellett a potencialis
aldozatok biztonsaggal értékesithetnék
lakésukat.

szakteriileten

Kiilonbozé dolgozok

Szegénységi kockazatok fennmaradasa,
exkluzid erdsitése

A hajléktalanna valt aldozatok tarsas
kapcsolatai  megsziinnek,  Onellatés
képességeinek hidnya miatt az Gjboli
¢letkezdés a tobbségi tarsadalomban
nehézkes.

Az ingatlan-visszaélésekkel kapcsolatos

lakossagi félelmek elmélyiilése
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egylttmikodése (renddrség, szocialis
munkas, csaladgondozo, jogész stb.).
Tarsintézményekkel (munkaiigyi
kozpontok, egészségiligyi €s szocidlis
ellatorendszer) atfogd rehabilitacios
programok kidolgozdsa, melyek az
egyes tarsadalmi problémakra, mint
oregség, szenvedélybetegség,
munkanélkiiliség  komplex  modon
reagalnak

Célcsoporti igényekhez igazodo
lakésprogramok bevezetése.
Utan-kovetéssel kovethetove valik a
hajléktalan 1étbdl kikeriiltek sorsanak
alakulésa.

Holisztikus szemlélet a
szocialpolitikaban és blinmegeldzésben
Korményzati szintli kampéanyprogram
az ingatlan-visszaélések ellen.
Nemzetkozi modszerek, alternativak
adaptaldsa a szocidlis segitésbe, illetve
a tajékoztatasba.

Széles korti adatgyiijtések, kutatdsok

tamogatasa.

IX. fejezet

Konkluzio




A kovetkezOkben a kutatds fobb eredményeit foglaljuk Ossze. A fejezet Osszegzi a
jogalkalmazok, dontéshozok (O6nkormdnyzatok, szakmai szervezetek), valamint segitd
szakemberek (hajléktalan-ellatasban és csaladsegitésben dolgozok) gyakorlati tapasztalatait és
ingatlan-visszaélésekkel kapcsolatos ismereteit, a megeldzési javaslatokat és a kérdezettek
altal megfogalmazott fejlesztési iranyokat. Ramutat az ingatlan-visszaélések hajléktalanna
valt aldozatainak jelenlegi ellatorendszerben valdo megsegitésének nehézségeire, az dldozatok
komplex problémaira, kijeloli 0jboli életkezdésiik biztositasdnak érdekében az intézményes

ellatasi lehetdségek jovobeli fejlesztési irdnyvonalait.

1./ A potencidlis aldoztok kozé elsésorban az idésebb, egyediil €16 lakossagot soroljak a
kérdezettek, de veszélyforras lehet az eladdsodas, illetve az aldozatta valashoz hozzajarulhat
az alacsony iskoldzottsag, alacsony vagyoni stitusz, szenvedélybetegségek és a gyenge
érdekérvényesitd képesség. Kiilon célcsoport lehet az nkormanyzati bérlakasok lakoi, akik
esetében gyakran egyszerre érvényesiilnek a felsorolt ismérvek. A jogalkalmazok,
dontéshozok, szakmai szervezetek, segitd szakemberek pontos adatokkal nem rendelkeznek
az ingatlan-visszaélések nagysagarol, nem tudjdk megbecsiilni az dldozatok korét, illetve azt,
hogy az ingatlan-visszaélések aldozatai koziil milyen aranyban valnak hajléktalannd az

érintettek.

2./ A megkérdezett ligyvédek és kozjegyzok ugy vélik, hogy a hamis okiratok kisziirése
érdekében nélkiilozhetetlen, hogy minden hatdsdg, valamint az tigyvéd és kozjegyzd is
hozzaférjen a személyi okmany-nyilvantartéhoz, mellyel ellendrizhetévé valna, hogy egy
adott okmany létezik-e, vagy sem, €s hogy annak a személynek adtik-e ki, aki eldttiik

megjelent.

3./ A Budapesti Ugyvédi Kamara 4llaspontja szerint fontos lenne, hogy a renddrség
rendelkezzen a bilincselekményekben kozremiikodd tligyvédekrdl kdzponti nyilvantartdssal,
adatbazissal, annak elkeriilése érdekében, hogy ne nyomozzanak ugyanazon blinzoi

csoportok és ugyanazon ingatlanok ligyében kiilonb6z6 varosokban.

4./ A megkérdezett jogalkalmazok egyetértenek abban, hogy hasznos lenne, ha a médidban
folyamatosan torténne az ingatlan adasvételre vonatkozé tdjékoztatds, azaz hogy altalaban

tudjék az emberek, hogy mit jelent egy adasvétel, s ennek milyen veszélyei lehetnek.
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5./ Széleskori oktatasra, vagy tdjékoztatasra sziikség volna, a foldhivatal, a kozjegyzoi
kamara, vagy az iigyvédi kamara részérdl. Pozitiv kezdeményezésnek tartjak a Kék fény cimi
misorban és egyéb Ujsagokban megjelenteket, de gy vélik, a szélesebb korli tdjékoztatas

eljutna szélesebb tarsadalmi rétegekhez, €s igy magukhoz a potencidlis dldozatokhoz.

6./ Nincsen kiterjedt mobil jogsegélyszolgalat, fontos lenne, ha a kistelepiiléseken is
milkddjenek jogi tandcsadok, akik a nehéz helyzetben 1év0 emberek szdmara akar konkrét

ligyben, akar altalanossagban jogi tanacsokat tudnanak biztositani.

7./ A lakossag probléma-érzékenységének novelése €és a tarsadalmi szolidaritas erdsitése a
legfontosabb cél. A renddrség allaspontja szerint a megeldzés érdekében sziiksége lenne arra,
hogy az ingatlan-visszaélések potencidlis aldozatai szakmai segitség mellett értékesithessék
lakasukat, vagy hogy legyen hova fordulniuk akar ingyenesen, akar térités ellenében jogi

tanacsokért.

8./ Olyan civil szervezetekre lenne sziikség, akik nem csak az ¢élet elleni
blincselekményekben, hanem a vagyoni kart, vagy hatranyt okozd bilincselekményekben is

tudnak segiteni az aldozatoknak.

9./ Megoszlanak a vélemények az ingatlanokkal kapcsolatos visszaélések szervezettségérol,
elkovetési modjairdl. A kérdezettek véleménye szerint a szervezettség jelei néhany esetben
megtalalhatok, de tobbnyire egyedi, egymastol elszigetelt esetekrdl beszélhetiink, nincs atfogo

maffiatevékenység.

10./ A szociélpolitika oldalarol a megoldast altalanosan az allampolgarok tajékoztatasanak
kiterjesztése jelenti: egyrészt olyan szolgaltatasok elérhetové tétele, ahol jogi kérdésekben
tudnak konzultélni, illetve ahol kapnak jogi segitséget, akar anyagi helyzettdl fiiggetleniil is.
Masrészt torekedni kell a szocidlis szolgaltatasok komplex rendszerének kiépitésére, minél
tobb oldalr6l megtamogatni a vesz€lyeztetett csoportokat. A foglalkoztatds, az

adossagkezelés, a kiilonbozo atképzési programok elengedhetetleniil fontosak.

11./ Sziikség lenne egy atgondolt, a kiilonbdzd célcsoportok igényeihez és lehetdségeihez

alakitott lakasprogramok kigondolasdra ¢és megvalositasdra. A kiilonbozé budapesti



keriiletekben ¢és az egyes telepiiléseken elszigetelten mikodd kezdeményezések
Osszekapcsoldasa fontos lenne, mivel a keriiletek, és az egyes telepiilések kozotti

egylttmiikodés jelentdsen eldémozdithatja az ingatlan-visszaélések elleni kiizdelmet.

12./ A politikai dontéshozatal szintjén a tarsadalmi szolidaritas, az érdek-érvényesito képesség
novelése az elsddleges cél, illetve a civil szervezetek fokozott bevonasa, szervezd erejének és

artikulacios képességének kiaknazasa.

13./ A probléma megeldzése és esetleges kezelése szempontjabol az ingatlannal foglalkozo
szakmai szervezetek szerint fontos lenne a professzionalizalédds, a magasabb szinvonala
szakmai képzés megkovetelése, a szakmai szervezetek tarsadalmi elismerésének biztositasa €s

az allampolgarok felé a tagsdgban rejlé garanciak tudatositésa.

14./ A szocialis szakemberek szerint a szocidlis intézményrendszernek fel kellene késziilnie
arra, hogy megfeleld valaszt adjon a problémakra, a hajléktalan 1€t ne sejtesse annak
tartossagat és elmélyiilését, hanem a problémat atmeneti jelleglinek tekintse és hatékony
kriziskezeléssel, valsagmenedzseléssel avatkozzon be, mozgositva a hajléktalannd valt

személy még 1étezd kapacitasait.

15./ A hatékonyabb hajléktalan-ellatasra iranyuld javaslatok kozt fontosak a megfeleld
rehabilitacios programok (munkahelyteremtés, alkoholelvono, jovedelem felhasznalasara
iranyuld programok, Oregséggel, betegséggel jard hatranyok kezelése, stb.). A meglévd
intézményrendszerek fokozatosan egymasra épiilve miikddjenek, és a problémakat a
sziikségleteiknek megfeleld 1épcséfokokon kezeljék. A programok sikeressége érdekében
fontos, hogy a kiilonb6z6 szakteriileteken dolgozd szakemberek (szocidlis munkas,

pszichologus, csaladgondozd, jogasz, stb.) egylittmiikodjenek.

16./ Fontos lenne a veszélyezettség kialakuldsanak periddusdban (dijhatralék felhalmozas
szakasza), vagy a lakas elvesztését megeldzden (kilakoltatds, uzsorakolcson felvétele eldtti
szakasz), ahol még kozbe lehet 1épni, a segitségnyujtas €s tajékoztatas. Ebben az esetben a cél
a megeldzés, hogy megakadalyozzak az aldozat ingatlananak, lakhatdsi lehetdségének
megOrzését, hajléktalannd valasat, és segitsenek visszadllitani ,,normal” életkoriilményeit,

amelyben a tarsadalom hasznos tagjava valhat.
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17./ Informécio és tajékoztatds annak érdekében, hogy a veszélyeztettettek ismerjék jogaikat
¢s lehetdségeiket, tudjak melyik intézményhez forduljanak, és hogy milyen segitséget

varjanak.

18./ Holisztikus szemlélet a szocialpolitikdban és a biinmegelézésben. A szakemberek
képzettsége igazodjon a kliensek sziikségleteihez, a szocialis segitok ismerjék a problémak
mogott huzodo folyamatok ok-okozati Osszefiiggéseit. A kiilonbozé  szakteriiletek

mitkddjenek egylitt az esetkezelésben.

19./ Az Onkormdnyzatok tarsszervekkel, tarsadalmi alrendszerekkel wvald hatékony
egylttmiikodése fontos célkitlizés az ingatlan-visszaé¢lések elleni kiizdelem terén. A
renddrséggel kapcsolatban bizalmatlanok az emberek és sok esetben a segité szolgalatok is,
ugy vélik, hidnyzik a hatékonysag, a specialis szakértelem, €s a megfeleld diszkrécid. Fontos
lenne Onkormdnyzati oldalr6l a jogtandcsadas és ingyenes jogi képviselet biztositdsa a
raszorul6 lakossag szamara. Illetve Un. ,,tiszta” lakasokrol megbizhat6 adatbazis kialakitasa az
onkormanyzatok lakasiigyi osztalyan, ezzel is megkonnyitve azon emberek helyzetét, akik

lakascserére késziilnek vagy kényszeriilnek.

20./ A tarsintézményekkel (szocialis otthonok, munkaiigyi kozpontok, egészségiigyi
intézmények stb.) atfogd rehabilitacios programok kidolgozasa, amelyek komplex mddon
reagalnak az adott tarsadalmi problémakra (6regség, munkanélkiiliség, alkoholizmus,

betegség).



X. fejezet

Policy ajanlasok

Az ingatlan-visszaélések elleni kiizdelem cimili kutatds eredményeként a jogalkalmazok,
dontéshozok, szakmai szervezetek ¢és segitd szakemberek ingatlan-visszaélésekkel
kapcsolatos allaspontjanak, valamint a hajléktalannd valt adozatok ¢élethelyzetének
megismerése, a minisztériumi allasfoglalasok és a SWOT-analizis alapjan megfogalmazasra

keriilnek policy jellegli ajanlasaink.

- A hamis okiratok kiszlirése érdekében nélkiilozhetetlen, hogy minden hatdsag, valamint
az ligyvéd ¢€s kozjegyzo is hozzaférjen a személyi okmany-nyilvantartéhoz.

- A renddrség rendelkezzen a biincselekményekben kozremiikodo tligyvédekrdl koézponti
nyilvantartassal, adatbazissal.

- Az lgyvédi szaraz bélyegzOk hamisitasanak elkeriilése érdekében, kizardlag a hatosaghoz
benyujtott példanyokon szerepeljenek a szaraz bélyegzok lenyomatai, és igy annak adatait
a foldhivatalok egyeztetni tudndk egy sajat nyilvantartasukban szereplé valddi ligyvédi
szaraz bélyegz6 adataival.

- Az lgyvéd kotelessége legyen az, hogy hivja fel a vevd figyelmét arra, hogy az elado
személy azonossagat, a személyazonositdo kozokiratainak megtekintésén tilmenden nem
garantalhatja, hivja fel a vevd figyelmét arra, hogy célszeri a megvasarolni kivant
ingatlan szomszédsagaban ¢éloknél érdeklddni a tulajdonos személyérdl, illetve
lakodingatlan esetén az eladoval kdzosen keressék fel a kozds képviseldt annak igazolasara,
hogy az ingatlant nem terheli k6zos koltség elmaradasa.

- Az ingatlankozvetitOk tartds megbizasa alapjan eljaro iigyvéd a jogiigylettel 6sszefiiggd
letétet kizarolag maga kezelje a letéti szabalyzatuknak megfelelden.

- Ingatlan-visszaéléssel kapcsolatos iligyekben valamennyi renddrkapitanysagnak legyen
kotelessége a feljelentést és a kifogasolt szerz6dést egy kozponti adatbéazisra feljuttatni,
feltintetve az elado és vevO személyét, az ligyben gyanusitottként szerepld személyeket,
valamint az okiratszerkesztd tigyvéd személyét. Ezekkel az adatokkal feltérképezhetok
lennének a blindzdi tarsasagok, csaladi és barati kapcsolatok, és 1atokdrbe vonhatd lenne
az az luigyvéd vagy kozjegyz0, akikkel ezek a személyek kapcsolatot tartanak. A kdzponti
elemzés lehetové tenné, hogy a kiilonb6zd hatosagok eldtt folyod, de azonos elkdvetdi

korre iranyuld biintetd tigyeket folyamatosan egyesiteni lehessen.
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Allampolgéarok széles korii tajékoztatdsa, hogy a szerzédést alairas elétt mindig olvassak
el, a szerzddésben csak az szerepeljen, ami valos akaratukat tiikrozi, a szerzodés targydnak
ellenértéke mindig a valos piaci arat tiikrozze, csak akkor irjak ald a szerzodést, ha a
vételarat atvették, vagy ha annak valamilyen akadalya van, akkor foglaljak szerzédésbe és
a birtokba adést is ennek megfelelden tegyék lehetévé. Ellendrizzék a megvasarlandod
ingatlant és az eladot.

Megfeleld figyelmet kell forditani az ingatlankozvetitd irodak tevékenységére, a kifizetett
foglalokra, illetve a megbizéasi dijra. Arrdl, hogy az iroda ténylegesen miikodik-e, a
Cégbirdsagnal kaphat az elado tdjékoztatast. Az Ugyvédi Kamara nyilvantartja a jogosan
praktizalokat, érdemes hozzajuk fordulni.

Erdemes az ingatlan allapotardl szakember, szaktanacsadd véleményét kikérni.

A megeldzés akkor valik igazan hatékonnyd, ha rendelkeziink megfelelé informaciokkal
arra vonatkozéan, hogy az elkéveték milyen médszereket alkalmaznak. Igy fontos az adat
-, ¢és informacidgyijtés: A kozponti szerveknek kellene begytijteni a teriiletiikon folyd
eljarasok kiilonbozo adatait. Az értékeld €és elemzd munka pedig az elkovetok felderitését
segiti, prognodzist adva a blinmegeldzés szdmara.

Oktatas: Alapszintii jogi és allampolgari ismeretek tanitasa a kozépiskolakban.

frasos, tajékoztatdo anyagok: Fel kell hivni a jogiigylet el6tt allo személyek figyelmét
azokra az alapvetd problémakra, amelyek kikiiszobolésével elkertilhetik, hogy aldozatta
valjanak.

Az allampolgarok szdmara olyan szolgaltatasok elérhetdvé tétele, ahol jogi kérdésekben
tudnak konzultalni, illetve ahol kapnak jogi segitséget, akar téritésmentesen is.

Mobil jogsegélyszolgalat kiépitése a kisteleptiléseken.

Nép Ugyvédje program és a Biinmegelézési Centrumok szélesebb kdrben vald ismertté
tétele.

A szocidlis szolgaltatasok komplex rendszerének kiépitése, minél tobb oldalrol
megtamogatni a veszélyeztetett csoportokat, a foglalkoztatds, az adossagkezelés, a
kiilonb6z6 atképzési programok segitségével.

Kormanyzati szintli, atgondolt, a kiilonb6z6 célcsoportok igényeihez és lehetéségeihez
alakitott lakasprogram kigondolasa és megvalositasa.

A szocidlis intézményrendszer felkészitése arra, hogy megfelelé valaszt adjon a
problémaékra, a hajléktalan 1ét ne jelentsen végallomast. Ennek eszkdze lehet a hatékony
kriziskezelés, valsagmenedzselés, mozgdsitva a hajléktalanna valt személy még 1étezd

kapacitasait, megorizve 6nalld készségeit.



Fontos lenne Onsegitd csoportok mikddtetése is, hogy a hajléktalansagbol kikertilt
emberek személyes példaikon demonstraljadk, hogy van kit a hajléktalan 1étbdl,
munkahely, kiszamithatdé rendszeres jovedelem, valamilyen lakhatdsi forma, tarsas és
parkapcsolat, stb. megléte mellett.

Kiléptetd lakasok létrehozasa, a rendszerbdl kikeriiltek utankdvetése a tarsadalomba valo
tényleges (re)integracioig, amely segitségével még tobb pozitiv tapasztalat éallna a
szakemberek rendelkezésre, a rendszerfejlesztésre €s a hajléktalan emberek szamara ujboli
¢letkezdésiikre.

Rehabilitaciés  programok kidolgozdsa ¢és beinditdsa a hajléktalan-ellatasban.
(munkahelyteremtés, alkoholelvond, jovedelem felhasznéldsara iranyuld programok,
oregséggel, betegséggel jaro hatranyok kezelése, stb.).

Kiilonbozo szakteriileteken dolgozd szakemberek, mint szocialis munkas, pszichologus,
csaladgondozo, jogasz, renddr, stb. egyiittmikddésének szorgalmazasa.

Informacié ¢és tajékoztatds annak érdekében, hogy a veszélyeztetett csoportok, a
potencialis aldozati korok ismerjék jogaikat és lehetdségeiket, tudjak, hol és kit6l
kaphatnak hatékony segitséget.

Az Onkormanyzatok tarsszervekkel, tarsadalmi alrendszerekkel valé hatékony
egylttmiikodése. Az Onkormdnyzatok jogtandcsadast és ingyenes jogi képviselet
biztositsanak a raszoruldok szamara. A ,tiszta” lakasokrol adatbazist miukodtessenek az
Oonkormanyzatok.

Kialakitani a lakhatdsi tdmogatasoknak a koltségvetési forrdsokat célzottan elhelyezd,
atfogo rendszerét.

Atfogd szocialpolitikai koncepcié kidolgozasa, az Eurdpai Unid orszagaiban a szocialis
torvény keretében biztositott egy specidlis lakossagi cs6dtorvény.

Biinmegelozési centrum-ok vagy Biinmegelozési halozat-ok kialakitadsa regionalis szinten,
ahol régionként 1-1 szakreferens az OBmB-vel kozosen regiondlis blinmegeldzési
projekteket dolgozna ki és miikddtetne. A regionalis szintli tervezésnek és fejlesztésnek
szamos formaja létezik példaul a szocialpolitika és az ifjisagvédelem teriiletén. Példaul a
Mobilitas Halozati Igazgatosaganak legfontosabb feladata a regiondlis ifjusagi szolgaltato
mikodo iroddk kezdeményezik a regionalis fejlesztési programok, alprogramok inditasat,
kozremiikddnek tervezésiikkben és megvaldsitdsukban. Gytjtik ¢és feldolgozzak a
célcsoportjukra vonatkoz6 regiondlis informacidkat, ennek érdekében kutatasokat,

felméréseket kezdeményeznek, illetve tamogatnak. Adaptalhatd lehet a biinmegeldzés
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terén az Ifjusagi, Csaladiigyi, Szocidlis és Esélyegyenldségi Minisztérium és a Nemzeti
Csalad-és Szocidlpolitikai Intézet ,,Regiondlis Szocialpolitikai Tervezési és Fejlesztési
Haélozat” programja (RSZTFH), amely 0jszeri modon ¢és aktualis, iddszerli feladatok
megoldasdban miikodik egyiitt szocidlis és teriiletfejlesztésben érintett szerepldkkel,
elsOsorban a regiondlis szocidlis forrdaskozpontok és a regiondlis fejlesztési tigynokségek
munkatarsaival. A Halézat elsérendii funkcidja a regionalis szocidlpolitikai tervezés
elosegitése érdekében szakmai, szakmakozi kapcsolatok kiépitése, fenntartasa és
informéacio6 kozvetitése.

Fontos lenne tarsadalmi szintli tematikus és célcsoport-specifikus informacidos kampany
megvalositdsa az ingatlan-visszaélések elleni kiizdelem jegyében: ’Mit jelent

tulajdonosnak lenni? Mit jelent a biztonsagos otthon fogalma?’

Célcsoport Célelérés

Kozépiskolai hallgatok Oktatasi rendszer

Gyermekvédelmi gondoskodas alatt Gyermekvédelmi rendszer

allo fiatalok

Hatranyos helyzetl, idds, Szocialis alapellatas, telepiilési

tobbgyermekes csaladok, adossaggal onkormanyzatok

¢élok, szenvedélybetegek,

munkanélkiiliek

Lakossag Helyi és orszagos médiak, dnkormanyzati
lakossagi forumok, internetes portal, egyéb
informacidhordozok, mint pl. postcard,
oriasplakat, metroplakat, szordlapok,
kiadvanyok

Az ingatlan-visszaélések elleni kiizdelem c. kampany hatékony lehetne, ha a jogalkotas,
jogalkalmazés, dontéshozatal aktorai mellett szocialis szakemberek, civil szervezetek,
ingatlan-visszaélések aldozatai és a hajléktalannd valt aldozatok is részt vallalnanak a
kampénytevékenységben.

A lakossag széles korl tajékoztatasa az informéciohordozok terjesztése mellett indirekt
uton vald megszolaltatassal is torténhetne, melynek egyik eszkoze lehetne egy lakossag
szamara elérhetd célcsoport-specifikus palyazat, melynek témaja: Kiizdelem a
lakédsmaffia ellen, a biztonsadgos lakésokért. Az OBmB-nek megvalosult egy kdvetendd
kezdeményezése 2005-ben ,K6z0s ligylink a biztonsag!” cimmel, mely adaptalhatod

lehetne 1) tipust tarsadalmi problémak kapcsan is.

‘ Javasolt célcsoport ‘ Javasolt palyazati munka




6-14 évesek Rajzpélydzat

14-18 évesek Képregény palyazat

18-35 évesek Esszéiras, foto és 1-3 perces
dokumentumfilm, promoécids film

2, illetve 3 generacids csaladok ’Csaladok otthonképe’ torténetiras, hogyan

(gyermek, sziil6, nagysziilo oroklodik generacidkon at a tulajdonnal,

generacioja) biztonsagos otthonnal kapcsolatos attitiid

Maganyosan €16 iddsek, idések Imaginacios (el nem kiildott, elképzelt) levél,

csoportjai (Idések Klubjai) illetve idOscsoportoknak szinjatszo eldadas a
témaban

Néhany innovativ kezdeményezés:

A kutatds sordn taldltunk néhany innovativ példat, melynek segitségével hatékonyabb az

ingatlan-visszaélések elleni kiizdelem ¢€s a hajléktalan aldozatok megsegitése.

Jelzési rendszer a lakdsmaffia ellen kezdeményezés 10 szolgéltatdsa a foldhivatalnak: a
megadott e-mail cimre kiildenek iizenetet, ha a tulajdoni laphoz valtozasbejegyzési kérelem
¢érkezik. Ennek a jelzési rendszernek a tovabbfejlesztése, hogy a mobiltelefonra kiildott SMS
elkiildése is biztositott. A szolgaltatas dijkételes. Egy évre 1800 Ft + Afa a szolgaltatas
alapdija, illetve 16 Ft + Afa értesitésenként.'’Az ingatlan nyilvantartasi adatszolgaltatas
hatékonysagat noveli majd egy foldhivatali adatbazis (Budapest XIII. keriiletében), mely
2006-t6l kezdi meg mukodését.

Pozitiv kezdeményezés és kovetendd példa a Budapest II. keriileti Polgarmesteri Hivatalban
muikodo jogi tanacsadéssal foglalkozo szolgéltatds; a tanacsadés preventiv jellegii, elsdsorban
azok szamara tud segitséget nyujtani, akik ingatlan adasvétel el6tt allnak. A tanacsadas
mellett mutatnak szerzodésmintat, véleményeznek szerzodéseket, tajékoztatast adnak az
ingatlan adasvétel jogi 1épéseirdl, illetve ajanlanak iigyvédi iroddkat. A kezdeményezést

fontos lenne szélesebb korben terjeszteni.

Gyula varosaban 2002-ben felallt egy informaciés iroda, azzal a céllal, hogy a hajléktalan
emberek szamdara ingyenes jogi tandcsadast nyudjtsanak. Az iroda az ICSSZEM (jogeldd:
SZCSM) palyéazatabol kezdte meg miikodését.

16 (2005. szeptemberi adat)
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A Hajléktalanokért Alapitvany miikodtet egy Un. szocidlis szolgaltatd kozpontot, amely arra
specializalodott, hogy a hajléktalan ligyfelek szamara ellatdsokat szervezzen meg, mint

nyugdijiigyintézés, munkanélkiili ellatdsban valo segitségnytjtas, stb.

"’Befogado falu’ program (ICSSZEM): A program keretében intézményi ellatast nem igénylo,
de krizishelyzetben 1€évé hajléktalan csalddoknak préobalnak segiteni, Osszekapcsolva a

szocidlpolitikat a vidékfejlesztéssel.



XI. fejezet

Stratégia az ingatlan-visszaélések ellen

Az ingatlanokkal kapcsolatos visszaélések megsziintetése nemcsak a hatalyos jogszabalyok
feliilvizsgalatanak a kérdése, hanem a tarsadalmi blinmegelézés szerves részeként
Ossztarsadalmi kérdés is.

Az ingatlan-visszaélések elleni kiizdelem széleskort 6sszefogast igényel, mely a jogalkotas és
a jogalkalmazas, biintetopolitika és szocialpolitika oldalarol is 6sszehangolt egylittmikodést
feltételez. Az ingatlanokkal kapcsolatos cselekmények altal generalt lakossagi félelmek
elharitdsa érdekében pedig a tarsadalom tagjainak mindségi tdjékoztatdsara, valamint a
sértettek jogainak és emberi méltdosaganak garantdldsara van sziikség, mely dontéshozoi

elkotelezettséget, problémaérzékeny beavatkozast igényel.

Jelen fejezetben probléma-megoldasi stratégiat mutatunk be a kutatasi eredményekre épitve a
hasonl6 cselekmények visszaszoritasara, valamint a sértettek szélesebb korti védelmére, az
aldozatok helyzetének rendezésére, amit kiegészit egy helyi szintli stratégia, informacios
preventiv jellegli kampéanyterv egy fiktiv varosra vagy Budapest egy virtualis keriiletére
vonatkozoan, melynek egyértelmii célja a helyi tarsadalmak mindségi tajékoztatasa, probléma
érz¢kenységének novelése, az ingatlan-vissza€lésekkel kapcsolatos prevencids programok

kidolgozasanak orszagos szintli elsegitése.
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Stratégiai célkitiizések

Az ingatlan-visszaélések pontos meghatarozasa

Cé¢l, hogy pontosan meg tudjuk hatarozni ezeknek a cselekményeknek a fogalmat,
mert csak igy lehetséges kimunkalni korrekt megoldasi javaslatokat, amelyek az ingatlan-

visszaélések megeldzésére, valamint az ilyen tipust cselekmények kezelésére vonatkoznak.

Az ingatlan-visszaélések célcsoportjanak meghatarozasa
C¢l, hogy tudjuk, melyek azok a csoportok, amelyeket a leginkdbb fenyegetnek az
ingatlan-visszaélések, hogy sziikségleteiknek megfeleld, problémaikra adekvat moddon

valaszolé komplex programokat dolgozhassunk ki.

A probléma megoldasaban egyiittmiikodo szervezetek meghatarozasa

Sziikséges ezen intézmények és civil szervezddések korének pontos felmérése, az

ingatlan-visszaélések hatékony megeldzése és kezelése kialakitasa érdekében.

Az egyiittmiikodés erositése, uj hivatalos csatornak kialakitasa
C¢l, hogy az egyiittmiikddo szervezetek megfeleld tajékoztatast kapjanak egymasrol,
ahol nem volt eddig kapcsolat, ott annak kialakitdsa sziikséges, végezetiil annak tudatositasa,

hogy egy komplex program megvalésitasa érdekében egyiitt kell miikodnitik.

Szakemberek képzése

Cél, hogy az ingatlan-visszaélések elleni kiizdelemben résztvevd valamennyi
szakember kapjon megfeleld felkészitést ¢és tovabbképzést a hatékony megeldzés ¢és

problémakezelés érdekében.

Jogszabalyok modositasa

Cél, hogy a kiilonb6zd, a problémakorrel kapcsolatos jogszabalyok moddositasra

kertiljenek.

Uj szolgaltatasok kialakitasa

Cél, hogy azokra a kihivasokra, amelyeket az ingatlan-visszaélések jelentenek, mind a



hat6sagok, mind az ellatdsokat biztosito szervezetek megfeleld — a problémara adekvat valaszt

jelentd — szolgaltatasokat biztositsanak.

Prevencio
Mindenképpen nagy hangsulyt célszeri fektetni a megeldzésre, mivel ezaltal
akadalyozhatéak meg elsdsorban az ingatlan-visszaélések. Ennek keretében minden olyan

szolgaltatast célszerli megteremteni, ami a hatékony megel6zést szolgalhatja.

Felvilagositas, tdjékoztatds, média

Cél az, hogy a tarsadalom figyelmét felhivjuk az ingatlan-visszaélés probléméjara,
tovabba ismereteket adjunk at a tarsadalom tagjai szamara, amelyek az aldozatta valas
megeldzését szolgaljak.

Cél az, hogy mind a megeldzés érdekében, mind a rehabilitacio érdekében az igénybe
vehetd szolgaltatasokrdl informaljuk a tarsadalmat.

C¢l az, hogy ennek érdekében lehetdség szerint igénybe vegyiink minden médiumot,

igy a médiat, a plakatokat, a szérolapokat, Internetet, stb.

Oktatas

Cél az, hogy a kozépiskolai oktatasban, az dallampolgari ismeretek tantargyban
kapjanak helyet mindazok a tudnivalok, amelyek a fiatalok esetében eldsegitik annak

megeldzését, hogy ingatlan-visszaélés aldozatava valjanak.

Kozosségfejlesztés
C¢l az, hogy a tarsadalom nagyobb problémaérzékenységgel reagéljon az ingatlan-
vissza¢lések aldozatainak megsegitésére, alakuljon ki tarsadalmi szolidaritas a kisebb
telepiiléseken és a nagyvarosokban egyarant az dldozatok mikrokdrnyezetében.
Cél, hogy tamogassuk azoknak a személyeknek az Onszervezddését, akik ingatlan-
visszaélések aldozatava valtak, mind az érdekképviseletek, mind az onsegélyezd csoportok

kialakitasa és megerdsitése terén.
Az aldozatok helyzetének kezelése, rendezése, rehabilitacio
Cél az, hogy mindazok szdmara, akik ingatlan-visszaélés aldozatava valtak, olyan

komplex rehabilitdciés programot fogalmazzunk meg, ami segiti a helyzetilk rendezését,
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tamogatja Oket akar a sziikséges hatosagi eljarasok, akar az igénybevett szocidlis és/vagy

egészségligyl szolgaltatasok ideje alatt.



A stratégiai célkitiizések megvalositasara szolgalo javaslatok

Az ingatlan-visszaélések pontos meghatarozasa

Fontos az ingatlan-visszaélések pontos fogalmi definicidja, mivel a szakirodalom,
tovabbd a szakemberek és a civilek, valamint a média is az ingatlanokkal kapcsolatos
blincselekményeket, mint lakdsmaffia-tevékenységet, ingatlancsalast, lakdsrablas-ligyeket irja
le.

Célszerti lehetne pl. a kdvetkez6 meghatarozas elfogadasa, mivel kutatdsi eredmények
alapjan egyértelmiien kijelenthetd, hogy Magyarorszdgon nincs atfogé maffiatevékenység az
ingatlan-visszaélések teriiletén, de ugyanakkor megjelennek szervezettségre utald jelek,

csoportok az elkdvetdk korében:

Az un. lakasmaffia fogalmaval jelolt ingatlancsalasok soran kisebb biinszovetségek vagy egyéni elkovetok,
eseteként korrupt kozhivatalnokok, iigyvédek, kozvetiték, alvevék kozbejottével, hamisitott kiozokiratok
felhasznalasdval, valamint formailag kifogastalan, de kényszerrel vagy csalard modon létrehozott szerzédések
segitségevel helyzetfelismerésben, érdekérvényesité képességben korlatozott, nehéz helyzetbe keriilt, illetve

mesterségesen sulyosan megaldzo vagy szorult pénziigyi helyzetbe hozott személyeket fosztanak meg

lakéingatlanukhoz fiiz6d6 tulajdonosi vagy bérléi jogaiktdl.” (Poczik, 2004.)17

Az ingatlan-visszaélések célcsoportjanak meghatarozasa

A kutatds szerint a potencialis aldozatok kozé elsdsorban az idésebb, egyediil €l
lakossag tagjai tartoznak, de veszélyforras lehet az eladdsodas, illetve az dldozattd valashoz
hozzéjéarulhat az alacsony iskolazottsag, alacsony vagyoni statusz, szenvedélybetegségek és a
gyenge érdekérvényesité képesség. A legveszélyeztetettebb csoport az 50-60 év kozotti
férfiaké, akik egyediil ¢élnek sajat tulajdona ingatlanukban. Alacsony iskolai végzettségiiek, a
rendszervaltds elején munkanélkiilivé valtak, az aldozattd valasuk idején mar rendszeres
jovedelemmel nem rendelkeznek. Helyzetiikre jellemz6 még a sulyos alkoholizmus. Anyagi
gondjaik miatt egyre nehezebben tudjak fenntartani a lakdsukat, jelentds dijhatralékot
halmoznak fel. Eletmodjuk miatt korabbi szocidlis kapcsolataik megsziintek, sem

rokonaikkal, sem korabbi ismerdseikkel nem tartjdk a kapcsolatot.

Azonban még tovabbi csoportokat is veszélyeztetnek az ingatlan-visszaélések, akik a

17 Poczik Szilveszter: Lakasmaffiak. Tarsadalomtorténeti és szocioldgiai attekintés. Kriminologiai
Tanulmanyok 41. kétet OKRI, Budapest, 2004.
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kovetkezok:

1) Onkormanyzati lakasok elszegényedett bérldi, nagy rezsitartozassal.

2) Ingatlantulajdonnal rendelkez6 alkoholistak.

3) Megszorult emberek, akik uzsorakdlcsont fogadnak el: Az uzsorakdlesont nyujtd
személyek a kolcson biztositékaul oly médon kérnek fedezetet, hogy raveszik az adost, hogy
szinlelt adasvételi szerzddést kosson veliik. A maganhitel fedezete rendszerint a sértett lakasa.
4) Gondnoksag ald helyezés nélkiili cselekvOképtelenek, idds, beteg emberek, akikkel
adasvételi szerzddést iratnak ala.

5) Nehéz élethelyzetben 1évo, tobb gyermekes, egyediil all6 anyak. Az elkovetdk az anyanak
hazassagot igérve csaljak ki a lakast azzal az igérettel, hogy fektessék vallalkozasba, melynek

a nyereségébol masik lakast vesznek.

A probléma megoldasaban egyiittmiikodo szervezetek meghatarozasa
A kutatas alapjan a kovetkezd szervezetek érintettek az ingatlan-visszaélések elleni
kiizdelemben, amelyek egyiittmiikddése sziikséges lehet:
¢ Ugyvédi Kamara
Kozjegyz6i Kamara
Renddrség
Ugyészség
Birdsag
Foldhivatalok
Ingatlank6zvetitok
Telepiilési onkormanyzatok
Csaladsegitd szolgélatok
Hajléktalan ellaté szervezetek

Az aldozatok érdekképviseleti szervezetei

® & & & O O O o o o o

Minisztériumok

Az egyiittmiikodés erositése, uj hivatalos csatornak kialakitasa

A programok sikeressége ¢érdekében fontos, hogy a kiilonb6z6 szakteriileteken
dolgoz6d szakemberek (szocidlis munkés, pszichologus, csaladgondozd, jogasz, stb.)
egyuttmiikodjenek. Ennek kialakitdsa érdekében az érintett szervezetek kdlcsonds

tajékoztatasat javasoljuk, amely tartalmazza, hogy az ingatlan-visszaélések esetében milyen



feladat megvalositdsa varhatd a szervezettdl. Az 1j kapcsolatok kialakitdsa érdekében
mindenképpen sziikséges a kolcsonds tajékoztatds, majd az egylittmikodés erdsitése
érdekében célszerii kozos szakmai forumok szervezése, akar kozos tréningeken valo részvétel.
Szintén fontosnak gondoljuk, ha az egyiittmiikddés erdsitése érdekében megallapodast kotnek
a résztvevok. Mindez eldsegitheti a folyamatos informécidaramldst és a zavartalan

egylttmikodést az esetkezelésben a kliensek érdekében.

Szakemberek képzése
A képzésben, tovabbképzésben célszerli lenne a holisztikus szemlélet alkalmazéasa a
szocialpolitikaban ¢és a blinmegeldzésben. A szakemberek képzettsége igazodjon a kliensek
sziikségleteihez, a szocidlis segitdk ismerjék a problémak mogott huzoédo folyamatok kauzalis
Osszefiiggéseit. A probléma megeldzése ¢s esetleges kezelése szempontjabol fontos lenne a
professzionalizalodas, a magasabb szinvonali szakmai képzés megkdvetelése, és a szakmai

szervezetek tarsadalmi elismerésének biztositasa.

Jogszabalyok modositasaval kapcsolatos ajanlasok

A hamis okiratok kiszlirése érdekében nélkiilozhetetlen, hogy minden hatosag,
valamint az tigyvédek és kozjegyzok is ellendrizni tudjak a személyi okmany-nyilvantartonal,
hogy egy adott okmany létezik-e, vagy sem, és hogy annak a személynek adtak-e ki, aki
elottiik megjelent.

Ingatlan-visszaéléssel kapcsolatos ligyekben valamennyi rendérkapitanysagnak legyen
kotelessége a feljelentést és a kifogasolt szerzddést egy kozponti adatbazisra eljuttatni,
feltiintetve az elado és vevd személyét, az ligyben gyanusitottként szerepld személyeket,
valamint az okiratszerkesztd ligyvéd személyét. Ezekkel az adatokkal feltérképezhetdk
lennének a blindzoi tarsasagok, csaladi és barati kapcsolatok, és 1atokdrbe vonhatd lenne az az

ligyvéd vagy kozjegyzo, akikkel ezek a személyek kapcsolatot tartanak.

Uj szolgaltatasok kialakitasa
Fontos lenne, hogy a renddrség rendelkezzen a biincselekményekben kozremiikodo
igyvédekrdl kozponti nyilvantartassal, adatbazissal, annak elkeriilése érdekében, hogy ne
nyomozzanak ugyanazon bilindz6éi csoportok és ugyanazon ingatlanok iligyében kiilonb6zd
varosokban.

Fontos lenne mobil jogsegélyszolgalatok létrehozasa, hogy a kistelepiiléseken is
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mikddjenek jogi tandcsadok, akik a nehéz helyzetben 1évé emberek szdmara akar konkrét
igyben, akar altalanossagban jogi tanacsokat tudndnak biztositani. Nagyobb vérosokban
pedig célszerli lenne a polgarmesteri hivatalokban mikodtetni jogi tandcsadéssal foglalkozo
szolgaltatast, amely preventiv jellegli, els6sorban azok szamara tud segitséget nyujtani, akik
ingatlan adasvétel el6tt allnak. A tanacsadas mellett szerzédésmintdkat mutatnanak,
szerzodéseket véleményeznének, tdjékoztatdst adnanak az ingatlan adasvétel jogi lépéseirdl,
tovabba iigyvédi iroddkat ajanlananak. Az allampolgarok szamdra igy lehetne olyan
szolgaltatasokat elérhetévé tenni, ahol jogi kérdésekben tudnak konzultdlni, illetve ahol jogi
segitséget kapnak, akar téritésmentesen is.

Szintén a nagyobb varosokban célszerli lenne szocidlis szolgaltato kozpontokat is
kialakitani, amelyek arra specializalédhatnanak, hogy a hajléktalan tigyfelek szédmara
ellatasokat szervezzen meg, mint nyugdijigyintézés, munkanélkiili ellatdsban valo

segitségnyujtas, stb.

Prevencio

A szocialpolitika oldalardl a megoldast altalanosan az allampolgarok tajékoztatasanak
kiterjesztése jelenti: egyrészt olyan szolgaltatasok elérhetdvé tétele, ahol jogi kérdésekben
tudnak konzultdlni, illetve ahol kapnak jogi segitséget, akar anyagi helyzettdl fiiggetleniil is.
Masrészt torekedni kell a szocidlis szolgaltatasok komplex rendszerének kiépitésére, minél
tobb oldalr6l megtdmogatni a veszélyeztetett csoportokat. A foglalkoztatds, az
adossagkezelés, a kiilonbozo atképzési programok elengedhetetleniil fontosak.

A megel6zés érdekében sziiksége lenne arra, hogy az ingatlan-visszaélések potencialis
aldozatai szakmai segitség mellett értékesithessék lakasukat, vagy hogy legyen hova
fordulniuk akar ingyenesen, akar térités ellenében jogi tanacsokért.

Fontos lenne a veszélyezettség kialakuldsanak periodusaban (dijhatralék felhalmozés
szakasza), vagy a lakas elvesztését megeldzden (kilakoltatds, uzsorakoleson felvétele eldtti
szakasz), ahol még kozbe lehet 1épni, a segitségnytjtas €s tajékoztatas. Ebben az esetben a cél
a megeldzés, hogy megakadalyozzak az aldozat ingatlananak, lakhatasi lehetdségének

megOrzését, hajléktalanna valasat.

Felvilagositas, tdjékoztatds, média



Mindenképpen fontos az allampolgarok széles korli tajékoztatasa, hogy a szerzodést
alairas el6tt mindig olvassak el, a szerzOdésben csak az szerepeljen, ami valos akaratukat
tiikkrozi, a szerzddés targyanak ellenértéke mindig a valds piaci arat tiikrozze, csak akkor irjak
ala a szerzOdést, ha a vételarat atvették, vagy ha annak valamilyen akadalya van, akkor
foglaljak szerz6désbe és a birtokba adast is ennek megfelelden tegyék lehetdve.

Hasznos lenne tovabba, ha a médiaban folyamatosan torténne az ingatlan adasvételre
vonatkoz6 tajékoztatas, azaz hogy altalaban tudjak az emberek, hogy mit jelent egy adasvétel,
s ennek milyen veszélyei lehetnek.

Szintén fontos lenne, ha a médidban is alland6 informécio és tajékoztatas jelenne meg
annak érdekében, hogy a veszélyeztetett csoportok, a potencidlis aldozati korok ismerjék

jogaikat és lehetdségeiket, tudjak, hol és kitdl kaphatnak hatékony segitséget.

Oktatas
Alapszintli jogi ¢és allampolgari ismeretek tanitdsa a kozépiskoldkban, annak
érdekében, hogy a fiatalok elérve a felnéttkort, képesek legyenek az ingatlan-visszaéléseket
elkeriilni, ismerjék azokat a szolgaltatasokat, amelyek ilyen esetekben a megeldzést
szolgéljak. Fontos, hogy a fiatalok legyenek tisztadban a lakdshoz jutds modozataival, a lakas
fenntartas kérdéseivel, amelynek oktatdsat ilyen modon célszerli elkezdeni mar a

kozépiskolaban.

Kozosségfejlesztés
A lakossag probléma-érzékenységének ndvelése €s a tarsadalmi szolidaritds erdsitése a
legfontosabb cél.
Fontos lenne Onsegitdé csoportok mikodtetése is, hogy a hajléktalansagbol kikertilt
emberek személyes példaikon demonstraljak, hogy van kiat a hajléktalan 1étbél, munkahely,
kiszamithatd rendszeres jovedelem, valamilyen lakhatdsi forma, tarsas és parkapcsolat, stb.

megléte mellett.

Az aldozatok helyzetének kezelése, rendezése, rehabilitacio
Sziikség lenne egy atgondolt, a kiilonb6zd célcsoportok igényeihez és lehetdségeihez
alakitott szocialis bérlakds programok kialakitdsdra és megvalositasara, mivel lakashoz
juttatdsuk masként nem lehetséges, s csak ennek segitségével lehetséges a hajléktalan

aldozatok rehabilitalasa.
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Olyan civil szervezetekre lenne sziikség, akik a vagyoni kart, vagy hatranyt okozo
blincselekményekben is tudnak segiteni az aldozatoknak.

A tarsintézményekkel (szocidlis otthonok, munkaiigyi kozpontok, egészségiligyi
intézmények, stb.) atfogd rehabilitacids programok kidolgozasa, amelyek komplex modon
reagalnak az adott problémakra (6regség, munkanélkiiliség, alkoholizmus, betegség).

A meglévé intézményrendszerek fokozatosan egymasra épililve miikddjenek, ¢€s a
problémakat a sziikségleteiknek megfeleld 1épcséfokokon kezeljék.

A szocialis intézményrendszer felkészitése arra, hogy megfeleld valaszt adjon a
problémaékra, a hajléktalan 1€t ne jelentsen végallomast. Ennek eszkoze lehet a hatékony
kriziskezelés, valsdgmenedzselés, mozgositva a hajléktalannd valt személy még 1étezd
kapacitasait, megorizve onalld készségeit.

Kiléptetd lakéasok létrehozasa, a rendszerbdl kikeriiltek utankdvetése a tarsadalomba
val6é tényleges (re)integracidig, amely segitségével még tobb pozitiv tapasztalat allna a
szakemberek rendelkezésre, a rendszerfejlesztésre és a hajléktalan emberek szamara 0jboli

életkezdésikre.



Helyi szinti stratégia és kampany
A stratégia f6 céljai az ingatlan-visszaélések ellen

Az ingatlan-visszaélések célcsoportjanak meghatarozasa

A telepiilésen feltérképezni az ingatlan-visszaéléseket, meghatarozni az aldozatok

kozos jellemzoit.

A probléma megoldasaban egyiittmiikodo szervezetek meghatarozasa
A telepiilésen és a régioban miikodd, az ingatlan-visszaélések probléméjaval
foglalkoz6 intézmények ¢és szervezetek feltérképezése az egyiittmiikodés kialakitasa, erdsitése

érdekében.

Az egyiittmiikodés erositése, uj hivatalos csatornak kialakitasa

A probléma lekiizdésében résztvevd szervezetek tajékoztatasa arrdl, hogy milyen
szervezetek érintettek a telepiilésen €s a régidban, majd ezek egyiittmiikodésének kialakitasa,

akar kozos tréningek, akar egyiittmiikodési megallapodasok alkalmazasaval.

Szakemberek képzése
A telepiilésen miikodd szakemberek szamadra, akik taldlkoznak a problémaval,
felkészités, szakmai tovabbképzés szervezése, ebben a problémakorben jaratos szakemberek

¢s az ingatlan-visszaélés aldozatait képviseld szervezetek bevonasaval.

Uj szolgaltatasok kialakitasa
Amennyiben sziikséges, az ingatlan-visszaélések megeldzése érdekében, tovabba az

aldozatok rehabilitacidja érdekében, 0j, innovativ szolgaltatasok kialakitasa.

Prevencio
A prevencid érdekében kampany szervezése, amelynek célja, hogy felhivja az
emberek figyelmét az ingatlan-visszaélések problémajara, tovabba, hogy informaciokat
biztositson mindenki szamara, hogy elkeriilhesse az aldozattd valast, tovabba az aldozatok

eljussanak az igénybe vehetd szolgéltatasokhoz.
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Felvilagositas, tajékoztatas, média

A helyi tarsadalom szamara felvilagositas nyUjtdsa az ingatlan-visszaélésekrol
elsésorban a helyi média segitségével, valamint tovabbi médiaeszk6zok (pl. plakat, szorolap
stb.) igénybevételével.

Kozosségfejlesztés

Ko6zosségi egyiittmiikodés kialakitdsa, a helyi tarsadalom valjon érzékennyé az
ingatlan-visszaélések hatékony kezelésére, a helyi kozosségek noveljék problémamegoldd
készségiiket a probléma visszaszoritidsaban. Tovabba tegylik lehetové az 4aldozatok

onszervezddését helyi szinten vagy csatlakozasukat regiondlis vagy orszdgos szervezetekhez.

Az aldozatok helyzetének kezelése, rendezése, rehabilitacio
Segiteni az ingatlan-visszaé¢lésekkel kapcsolatba keriild €s az ingatlan-visszaélések miatt
problémakkal kiizd0 egyéneket ¢és csaladokat a telepiilésen, szdmukra rehabilitacios

szolgéaltatdsokat biztositani.

A stratégia megvalositasat szolgalo kampany

A kampany célja:

A kampany eredményeként rendelkezésre dllnak a telepiilés minden lakoja szdmdara
mindazon informaciok, amelyek az ingatlan-visszaélésekkel kapcsolatosak, tovabba azok az
informaciok, amelyek a megelozést szolgaljak, illetve a megelézést biztositod
szolgéltatdsokhoz torténd hozzaférést segitik eld, végezetiil mindazon informaciok, amelyek
az aldozatok szamadra sziikségesek a rehabilitdcios szolgéltatasok igénybevételéhez, valamint

az érdekképviseleti, Onszervezddo csoportokhoz torténd eljutast segitik.

A kampany alapelvei:
¢ tények els6bbsége
¢ kozos cselekvés
¢ holisztikus megkozelités

A kampany tervezésekor két alapvetd célra kell figyelni:

¢ kivitelezhetdség, megvalosithato-e a meghatarozott cél,



¢ kampéany egy iddszakra vonatkozik, kezdete (probléma meghatarozasa,

sziikséglet / allapot felmérése) és zar6 idépontja (eredmények értékelése) van.

A kampany tervezésének folyamata:

[S—

A probléma meghatarozasa

A célcsoport meghatarozasa
Informacidval val6 ellatottsag felmérése
Célkitizés

A program kivélasztasa

Forrasok, koltségvetés, hataridd
Ertékelés tervezése, folyamatértékelés

Alkalmazas, a program végrehajtasa

A S AN - S

Ertékelés, az értékelés eredményeinek kommunikalasa

A probléma meghatarozasa

Elsd 1épésként meg kell hatarozni, hogy miért akarunk kampéanyt végrehajtani, mi az a
jelenség, ami ezt sziikségessé teszi. Tehdt ebben az esetben nem személyes, szakmai
segitséget ajanlunk fel, hanem bizonyos mértékig személytelen, ugyanakkor nagy tomegekhez
eljutd format valasztunk. A média eszkozei eljuthatnak olyanokhoz is, akik segitséget még
nem kérnek, a problémat nem tudatositjdk, szeretnék a kérdést dontésiik eldtt
attanulmanyozni, megfeleld informacidkhoz jutni, amennyire lehet, személyesen, de anonim

formaban.

Célcsoport meghatarozasa

Minél szélesebb kort kivanunk ezzel elérni, annal specifikusabb informaciokat kell
kozvetiteni, €s kevésbé lesz hatékony az informacidatadas. Tehat érdemes a lehetd legjobban
koriilhatarolni a célcsoportokat. Nyilvanvaléan a csoportoknak mas-mas tipust informaciot
kell eljuttatni, eltérd designnal, mas nyelvezettel, szOhasznalattal. Az ilizenet sem ugyanaz, az

elsddleges megel6zés, lehet, hogy elkésett, itt mar a rehabilitacid lehet a cél.

Elsddleges célcsoport: az iddsebb, egyediil €16 lakossadg tagjai, de veszélyforrds lehet az
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eladosodas, illetve az aldozattd valashoz hozzajarulhat az alacsony iskoldzottsag, alacsony
vagyoni statusz, szenvedélybetegségek és a gyenge érdekérvényesitd képesség.

Masodlagos célcsoportként jeloli meg a stratégia a telepiilésen lako allampolgarok

0sszessegét.

Jelen esetben célcsoportunk:
¢ 50-70 éves korosztaly

¢ 14- 18 éves, kozépiskolas korosztaly

Informacioval valo ellatottsag felmérése

Lehetdség szerint a célpopulaciod tagjai kozott érdemes felmérést végezni, vagy a
rendelkezésre allo kutatasi anyagokat hasznositani. Lehetséges, hogy pl. a célpopulécid tagjai
hallottak mar ingatlan-visszaélésekrdl, azonban nem tudjak, mit is kell tenni, hova is lehet
fordulni segitségért, vagy nincsenek tisztdban azzal, hogy milyen jogokkal ¢&s
kotelezettségekkel jar ingatlantulajdonosnak lenni. Sok téves elképzelés élhet a gyermekek és
sziileik, illetve az 1ddsebb lakossag korében az ingatlan-visszaélések természetérdl. A kutatas
eredményei is ramutattak arra, hogy a koznyelv szerint lakasmaffia altal elkovetett
bilincselekmények nem tekinthetdk klasszikus maffia jellegii blinozésnek, mert nincs az egész

orszagra kiterjedd szervezett halozat.

A felmérés torténhet interju felvételével vagy kérddiv készitésével. Egy kampany

elokészitésekor célszerti mindkét format alkalmazni.

Mélyinterju esetén az egyéni vélemény kifejtése a cél.
Alkalmazasi kore 14-18 évesek esetében:

- teriileti, keriileti nevelési tanacsado

- gyermekjoléti szolgélatok képviseldi

- kozépiskolak, iskolai gyermek ¢és ifjisagvédelmi feleldsok
- Internetes ifjusagi portalok forumai, chat szobai
Alkalmazasi kore 50-70 évesek esetében:

- Onkormanyzatok iigyfélszolgalatai

- Csaladsegito szolgalatok képviseloi

- Iddsek klubjai



- Egyéb kozosségi terek és klubok

Célkitiizés

Ebben a fazisban konkrét célokat fogalmazhatunk meg, milyen informéciokat
kivanunk ko6zo6lni, milyen célcsoportnak. Példdul milyen részletességgel kozoljik a
megeldzést szolgald szolgaltatasok elérhetdségét, vagy a rehabilitacios szolgaltatasok

hozzaférhetdségét. Alapvetd fontossagl tovabba, hogy a kitlizott cél elérhetd legyen.

Program, médiaeszkozok kivalasztasa, terjesztés meghatarozasa

Ebben az esetben az informdcids csatorna megvalasztdsa, a terjesztés modjanak
kijelolése és a programalkotés, azaz a médiaanyag, az informacios anyag készitése a feladat.
Mieldtt a végleges informacidhordozd elkésziil, azt célszerli letesztelni. Erre valo a
fokuszcsoport, mely csoportos interji, ahol moderator iranyitja a beszélgetést. Erdssége az
interaktivitas, az egyének jobb teljesitményre képesek, mintha kiilon, egyéni interji késziilt
volna minden résztvevovel. A fokuszcsoportot a célcsoport jellemzdi alapjan allitjuk dssze. A
fokuszcsoport (10-15 £6) alkalmas arra, hogy az informacids anyag tervét, az anyag tartalmat,
stilusat, szohasznalatat, kiilsé megjelenését a csoport tagjai megbeszéljék. Kideriilhet az is,
hogy az informacids anyag kulcsfogalmai, képi szimbolumai milyen asszociacidés mezdében
helyezkednek el, és ez jo-e a prevencid szempontjabdl. A tapasztalatok alapjan az eldzetes

terveket modositani lehet.

Célcsoport Csatorna
50-70 évesek helyi televizid, helyi Gijsag, prospektus,
szorbanyag
14-18 évesek helyi televizid, helyi 1jsag, prospektus,
szorodanyag, Internet

Forrasok

A pénzbeli forrasok mellett esetleg természetbeni forrdsok is rendelkezésre allhatnak,
pl. szocialis szakemberek, Onkéntesek, civil szervezetek ingyen terjeszthetik a széréanyagot, a
prospektusokat elhelyezhetik minden kozdsségi térben a telepiilésen. A koltségvetésben az

informécios anyag terjesztésére célszerll keretosszeget elkiiloniteni. A forrasokat novelheti, az
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esetleges palyazatok elnyerése vagy szponzoracio is.

A folyamat értékelése

Informaciés anyagok esetében teljesitményértékelésrél ugyan nem beszélhetiink, a
monitorozas viszont megvalosithato. Ilyenkor azt vizsgaljuk, vajon a médidban megjelend
anyagok ¢és a széroanyagok eljutnak-e a célcsoport tagjaihoz, hany példany jutott el, milyen a

koltségraforditas egy személyre vonatkozdan.
Alkalmazas

A program végrehajtasa, a médiaanyag elkészitése és a terjesztés kivitelezése.
Az értékelés eredményeinek kommunikdlasa

Mivel monitorozast végziink, az értékelés nem valik el a program tervezésétdl és
kivitelezésétdl. A program lebonyolitasaval az értékelés eredményeinek kommunikéldsa
kovetkezik, sikeres volt-e az akcio, elértiikk-e azokat, akiket akartuk, érkezett-e visszajelzés a

csoport tagjaitol. Az eredmények kommunikaldsa és annak forméja minden esetben fligg attol,

hogy ki a célcsoport.



Varosi szintil médiakampany

Az el6zOekben ismertetett modell alapjan egy barmely varosban alkalmazhato
médiakampanyt kivanunk bemutatni, mely az adott helyi Onkormanyzat médiaadatai

hianyéaban csak a fobb elgondolasokat tartalmazza.

1. Probléma meghatarozasa
Az ingatlan-visszaélések megelozése, az aldozatok rehabilitalasa ¢érdekében

informéaciok eljuttatasa a telepiilés lakossagahoz.

2. Célcsoport meghatarozasa
Az ingatlan-visszaélések dldozatainak megkeresése az adott telepiilésen, kozos jellemzdik

meghatarozasa, az orszagos stratégia erre vonatkoz6 meghatarozasainak segitségével.

3. Sziikségletfelmérés
Statisztikai adatok az ingatlan-visszaélések nagysdgar6l nem allnak rendelkezésre,

tudomanyos kutatdsok csak orszagos szinten vizsgaltdk a probléma nagysagat és mindségét.
Telepiilési szinten a rendorség adatbazisa nyujthat elsddleges informaciot, emellett a latencia
miatt sziikséges allapotfelmérést végezni. A javasolt elemek:
. Renddrségi statisztika elemzése
¢ Kérdoives vizsgalat a problémaval kapcsolatba keriild helyi szinten mitkodo
szolgaltatok korében.
¢ Interju felvétele a problémaval taldlkozo helyi és regionalis szinten mikodo
hatosagokkal, szolgaltatokkal és esetlegesen az ingatlan-visszaélések aldozataival.

(Mindezekhez segitségiil javasoljuk a zarétanulméany mellékletében szerepld kérdéssorokat.)

4. Célkitiizes
Az ingatlan-visszaélések visszaszoritdsa a telepiilésen elsdsorban prevencid -
felvilagositas, tajékoztatas révén. A tajékoztatdsoknak ki kell terjedniiik az aldbbiakra:
o Az  ingatlan-visszaélésekkel  kapcsolatos, rendelkezésre  allo
informaciok lehetdség szerint teljes korére (pl. kik a veszélyeztetettek ilyen szempontbol,
stb.)

o A megel6zést szolgalod informaciok lehetéség szerinti teljes korére (pl.
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mire kell figyelni egy adasvételi szerz6dés megkdtése esetén, stb.)

o A megelozést szolgdlo  szolgaltatdsok  elérhetdségére  (pl.
jogsegélyszolgalatok)

o Az aldozatok szamara a hatosagi eljarasokat segitd szolgaltatasok teljes
kort elérésére (pl. Nép Ugyvédie)

o Az aldozatok szdmara a rehabilitacios szolgaltatasok teljes korli

elérésére (pl. hajléktalan ellatd szervezetek)

5. Program, médiaeszkozok kivalasztasa, terjesztés meghatdrozasa

A kampany szintere: a teleptilés

A kampany eszkoze: helyi 0jsag, helyi kdbeltelevizio, szordlapok, prospektusok,
Internet (6nkormanyzati portal). Célszerli a tervezés szakaszéban felmérést késziteni, hogy
ezekkel az eszkozokkel a célcsoportokbol hany személyt ériink el (médiaadatok a helyi
musorszolgaltatotol, ujsagtol).

A tartalma és nyelvezete meg kell, hogy feleljen a célcsoport jellemzdinek.

Az egyedi médiaeszkdzok kivalasztasara €s tesztelésére fokuszcsoport alkalmazasa
szlikséges, minden célcsoport esetében.

A kampanyban célszeri és hatékonysagnoveld, ha részt vesznek a telepiilésen miikodo
jogalkalmazdk, dontéshozdk, a szocialis szakemberek, civil szervezetek, ingatlan-visszaélések
aldozatai ¢s a hajléktalanna valt aldozatok is.

A hatékonysagot noveli, ha a célcsoport kdrében népszerli és/vagy szakmailag hiteles
személyek adjak arculat a kampanyhoz (kozéleti, médiaszemélyiségek, egyiittesek.)

Ezenkiviil a lakossag széles kort tdjékoztatdsa az informacidhordozok terjesztése
mellett indirekt Giton valdé megszolaltatassal is torténhetne, melynek egyik eszkdze lehetne egy
lakossag szamara elérhetd célcsoport-specifikus palyazat, melynek téméja: Kiizdelem az

ingatlan-visszaélések ellen, a biztonsagos otthonért.

Javasolt célcsoport Javasolt palyazati munka
14-18 évesek Képregény palyazat
18-35 évesek Esszéiras, foto és 1-3 perces

dokumentumfilm, promoéciods film

2, illetve 3 generacids csaladok ’Csaladok otthonképe’ torténetiras, hogyan
(gyermek, sziild, nagysziild oroklddik generacidkon 4t a tulajdonnal,
generacioja) biztonsagos otthonnal kapcsolatos attitiid




Maganyosan €16 iddsek, idések Imaginacios (el nem kiildott, elképzelt) levél,
csoportjai (Idések Klubjai) illetve iddscsoportoknak szinjatsz6 eldadas a
témaban

6. Forrdsok
A kampany megvaldsitasara forrasként a helyi Onkormanyzat koltségvetésébol
biztositott forrds, esetleges palyazati lehetdségek, szponzoracid, tovabba civil szervezetek és

onkéntes segitdk bevonasa.

7. A folyamat értékelése

Az értékelés keretében a kampany meginditasat kovetden folyamatosan monitorozzuk,
hogy a szorolapok, prospektusok, ujsagcikkek, helyi TV, radié adasok eljutnak-e a célcsoport
tagjaihoz.

8. Alkalmazas

A kampany megvaldsitésa.

9. Az értékelés eredményeinek kommunikalasa

A  kampany lebonyolitdsa utdin az eredményeket mindenképpen sziikséges
kommunikalni a helyi irott és elektronikus médiaban, de legalabb ilyen fontos, hogy az
orszagos médidban is hirré valjanak az eredmények. Ezt kovetden sor keriilhet lakossagi
forumok szervezésére, ahol szintén az eredmények kozzététele a cél, valamint érdemes
konferenciat szervezni a kampany célcsoportjai és a probléma lekiizdésében érdekelt

szakemberek részvételével.

10. Hosszu tavu egyiittmiikodés és kommunikadcios stratégia
Az ingatlan-visszaélések elleni kiizdelem irdnti elkotelezettség helyi szinten vald

folyamatos biztositasa érdekében sziikség van hossza tava egylittmiikkddésre és ez jol
kidolgozott, a megvalosult kampany sikereire és esetleges kudarcaira épitd kommunikacios
stratégidra. Ebben a helyi Onkorményzat szerepe igen fontos, hiszen egyik legfontosabb
feladata az informacids rendszerek kialakitasa és milkddtetése. Az informacids rendszerek
ebben az értelemben jelentik:

- egyfelol az Onkormanyzatok adatgyiijtési kotelezettségét ¢&s adatszolgaltatasi

kotelezettségét biztositd nyilvantartasok vezetését;

- masfeldl a helyi dnkorményzatok kozszolgaltatasok nyujtasaval osszefiiggd lakossagi
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tajékoztatod funkcidjat.

A kozszolgaltatasok korszerisitése érdekében késziild policy-analizisek kozéppontjaban a
lakossagtajékoztatd informacids rendszerek allnak, ezen keresztiil vizsgalhatdo a helyi
onkorményzatok kozszolgaltatd tevékenysége. A lakossagtajékoztatd informacios rendszerek
Iényege, hogy az onkormdnyzat segiti a polgarokat jogaik gyakorlasaban és kotelezettségeik

teljesitésében.

A lakossagtajékoztatd informacios rendszerek feloszthatdéak formai szempontbol:
- kiilonb6z6 informécidkat tartalmaz6 dokumentumok, az 6nkorményzati hirdetétablan
valo kifliggesztések, tovabba a helyben szokdsos mas modon torténd informaciods
protokollok
- vezet6i fogaddorak tartdsa
- kozmeghallgatas évente legalabb egyszer
- Onkormanyzati ujsag
- Onkormanyzati Internetes portal és forum
- ugyfélszolgalat miikodtetése
- képviselo testiilet altal meghatarozott egyéb forumok, amelyek a lakossag kozvetlen

tajékoztatasat és a fontosabb dontések elokészitésébe vald bevonasat szolgaljak

Az Onkormanyzatok, renddrség, szocidlis szolgéltatok, kozoktatdsi intézmények, helyi
szervezetek, civil szervezOdések, ¢€s a lakossdg hatékony egylittmikodése feltételez egy
kialakitott kommunikacios stratégiat az dnkormanyzat részérdl és feltételez egy allampolgari
tudast (tudatossagot) a tajékoztatassal és a kozszolgaltatdsokkal kapcsolatos Onkormanyzati
feladatokrol.

Noha a lakossagi informacids rendszerek feladatai 4altaldnosan meghatarozhatoak, a
mukodtetésiik koriilményeit, az altaluk biztositott kozszolgaltatdsok elérhetéségét ¢és
kihasznaltsagat alapvetden befolyasolja a telepiilések kozigazgatdsi statusza, a telepiilés
nagysaga, a telepiilésen fellelhetd tarsadalmi és kapcsolati téke kiterjedtsége, a telepiilés
lakossaganak szocidlis—gazdasagi helyzete. Ezek a tényezdk nagymértékben meghatarozzak

az onkormanyzatok kozszolgalati feladataival 6sszefliggd lakossagi elvarasokat is.

Mint ahogyan a kutatas eredményei is utaltak ra, hogy sok esetben kritika éri az
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ingatlan-visszaélésekre valo reflexiv gondolkodds az onkormanyzatok részérdél 6nmagaban is
fontos kommunikacios kampany lehet, mellyel biinmegeldzési célokat valositanak meg és ezzel
a biinmegelozés és szocidlpolitika teriiletén, helyi szinten érvényesiil egyfajta holisztikus

szemlélet.
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Melléklet

Interjuvazlatok, minisztériumi allasfoglalasok

Jogalkalmazok

Kozjegyz6, iigyvéd, kamarak:

A hatdlyos magyar ingatlan-nyilvantartasi szabalyozas ismertetése.

A hatalyos magyar ingatlan-nyilvantartasi szabalyozas mennyiben felel meg az Eurdpai Unid
gyakorlatanak, mennyiben atlathato €s kovethetd a nyilvantartasi rendszer?

Melyek a leggyakoribb tipust ingatlan-visszaélések? (nem a tulajdonos adja el,
onkormanyzati lakas cseréje, hamisitott lakasdokumentumok, akarathibéas szerz6dés, kdlcson-
megallapodas, szabalytalan ingatlanarverések).

Milyen nagysagrendiiek ezek az ingatlan-visszaélések?

Jo-e, ha sor keriil-e az ingatlan-nyilvantartds birdsagi rendszerbe torténd beillesztésére és
ezaltal az 1945 elétti telekkdnyvi rendszer visszaallitasara?

A FVM ¢és a foldhivatalok szintjén hogyan keriilhetéek el a visszaélések?

Kinek milyen felelossége van? (FVM, FH, kozjegyzok, tligyvédek, civil szervezetek,
Onkormanyzatok, tarsadalom)

Milyen szintli lakossagi tdjékoztatasra lenne sziikség az ingatlan-visszaélések megeldzése
terén? Ez kinek lenne a feladata?

Hogyan lehetne gyorsitani az ingatlan nyilvantartasi eljarast és ezaltal a naprakészséget
biztositani?

Milyen eszkozokkel lehet megsziintetni az ingatlanforgalomban hasznélatos bélyegzokkel,

kozjegyzdi, ligyvédi jogosultsagot igazold dokumentumokkal valé visszaéléseket?

Foldhivatalok:

Mutassa be az ligyintézés rendjét roviden!

Milyen garancidlis elemek bevezetését tartja fontosnak az iigyiratok nyomon kdvethetd
iktatasa, kezelésiik ellendérizhetdsége érdekében?

Mutassa be az egységes ingatlan-nyilvantartasi adatbankot?

Fo6ldhivatal személyi, targyi feltételei?

Jo-e ha sor keriil-e az ingatlan-nyilvantartas bir6sagi rendszerbe torténd beillesztésére és

ezaltal az 1945 el6tti telekkonyvi rendszer visszaallitasara?



Melyek a leggyakoribb tipusti ingatlan-visszaélések? (nem a tulajdonos adja el,
Onkormanyzati lakas cseréje, hamisitott lakdsdokumentumok, akarathibas szerz6dés, kolcson-
megallapodas, szabalytalan ingatlanarverések).

Milyen nagysagrendiiek ezek az ingatlan-visszaélések? Késziil-e ezekrdl statisztika vagy
jelentés?

Hogyan lehetne gyorsitani az ingatlan nyilvantartasi eljarast és ezaltal a naprakészséget
biztositani?

Milyen fazisban, hol vehetd észre, ha visszaélés torténik? Mit tesz ilyen esetben?

A Foldhivatalok szintjén hogyan védhet6 ki az ingatlan-visszaélés, mi a szerepe?

Kaptar-csoport, rendorség:

Melyek a leggyakoribb tipusti ingatlan-visszaélések? (nem a tulajdonos adja el,
onkormanyzati lakas cseréje, hamisitott lakasdokumentumok, akarathibéas szerzodés, kdlcson-
megallapodas, szabalytalan ingatlanarverések).

Egyedi vagy szervezett biincselekmények?

Lakasmaffia, mint elnevezés mennyire helytallo?

Milyen nagysagrendiiek ezek az ingatlan-visszaélések?

Kinek milyen feleléssége van? (FVM, FH, kozjegyzok, renddrség, tigyvédek, -civil
szervezetek, 6nkormanyzatok, tarsadalom)

Milyen szintli lakossagi tdjékoztatasra lenne sziikség az ingatlan-visszaélések megeldzése
terén? Ez kinek lenne a feladata?

Hogyan segithetd eld a visszaélések elkertiilése?

Milyen fazisban, hol vehet6 észre, ha visszaélés torténik? Mit tesz ilyen esetben?

Renddrségi nyomozas, ligymenet, akta ligyészségre valo atkeriilése.

Ugyész, biré:

A hatédlyos magyar ingatlan-nyilvantartasi szabalyozas ismertetése.

A hatalyos magyar ingatlan-nyilvantartasi szabalyozas mennyiben felel meg az Eurdpai Unid
gyakorlatanak, mennyiben atlathato és kovethetd a nyilvantartasi rendszer?

Melyek a leggyakoribb tipusi ingatlan-visszaélések? (nem a tulajdonos adja el,
Onkormanyzati lakas cseréje, hamisitott lakdsdokumentumok, akarathibas szerz6dés, kolcson-
megallapodas, szabalytalan ingatlanarverések).

Milyen nagysagrendiiek ezek az ingatlan-visszaélések?

Sor keriil-e az ingatlan-nyilvantartas birdsagi rendszerbe torténd beillesztésére és ezaltal az
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1945 elétti telekkonyvi rendszer visszadllitasara?

Milyen feltételek megléte mellett lehet kidolgozni az {igyintézést gyorsitd ingatlan-
nyilvantartas eljarasi szabalyait? Jogalkotas folyamata — elvi megfontolasok.

Kinek milyen feleldssége van? (FVM, FH, kozjegyzok, ligyvédek, civil szervezetek,
onkormanyzatok, tdrsadalom)

Milyen szintli lakossagi tdjékoztatasra lenne sziikség az ingatlan-visszaélések megeldzése
terén? Ez kinek lenne a feladata?

Milyen eszkozokkel lehet megsziintetni az ingatlanforgalomban hasznélatos bélyegzokkel,
kozjegyzdi, ligyvédi jogosultsagot igazold dokumentumokkal valé visszaéléseket?

Milyen az ingatlankozvetitési — és forgalmazasi tevékenység gyakorlasdhoz sziikséges,
igyfeleket segitd, szamukra biztonsagos rendszer kidolgozasa sziikséges?

Milyen esetekkel talalkozott?

Biintethetdségi hatarok? Jogilag beszélhetiink e lakdsmaffia blincselekményekr6l?

Dontéshozdok és szakmai szervezetek

Onkormanyzatok

Az ingatlanokkal kapcsolatos vissza¢lések aldozatainak jelenlegi €lethelyzetilk rendezése
érdekében milyen anyagi tamogatast tud biztositani?

Milyen mértékli problémat eredményeznek az ingatlanokkal és bérlakdsokkal kapcsolatos
visszaélések az adott onkormanyzatnal?

Melyek a leggyakoribb tipust ingatlan-visszaé¢lések? (nem a tulajdonos adja el,
Onkormanyzati lakas cseréje, hamisitott lakdsdokumentumok, akarathibas szerz6dés, kolcson-
megallapodas, szabalytalan ingatlanarverések).

Kik a veszélyeztetettek?

Milyen nagysagrendiiek ezek az ingatlan-visszaélések?

Bejelentés modja, mit tehetnek?

Milyen tamogatasi formak, ellatasok, szolgaltatasok, civil és Onkormanyzati részvétellel
megvaldsuld lehetdségek biztositottak a krizishelyzetbe keriilt csalddok megsegitésére?

Milyen valsagmenedzselési stratégia kidolgozasa sziikséges?

Ingatlan szakérté (ingatlankozvetité iroda):



Melyek a leggyakoribb tipusti ingatlan-visszaélések? (nem a tulajdonos adja el,
Onkormanyzati lakas cseréje, hamisitott lakdsdokumentumok, akarathibas szerz6dés, kolcson-
megallapodas, szabalytalan ingatlanarverések).

Kik a veszélyeztetettek? Tudnak-e ilyen esetrdl?

Milyen nagysagrendiiek ezek az ingatlan-visszaélések?

Ingatlan szakjogaszok:

A hatdlyos magyar ingatlan-nyilvantartasi szabalyozas ismertetése.

A hatalyos magyar ingatlan-nyilvantartasi szabalyozas mennyiben felel meg az Eurdpai Unid
gyakorlatanak, mennyiben atlathato és kdvethetd a nyilvantartasi rendszer?

Melyek a leggyakoribb tipusi ingatlan-visszaé¢lések? (nem a tulajdonos adja el,
Onkormanyzati lakés cseréje, hamisitott lakdsdokumentumok, akarathibas szerzédés, kdlcson-
megallapodas, szabalytalan ingatlanarverések).

Milyen nagysagrendiiek ezek az ingatlan-visszaélések?

Jo-e, ha sor keriil-e az ingatlan-nyilvantartas birosagi rendszerbe torténd beillesztésére és
ezaltal az 1945 elétti telekkdnyvi rendszer visszaallitasara?

Hogyan lehetne gyorsitani az ingatlan nyilvantartasi eljarast és ezéltal a naprakészséget
biztositani?

A FVM ¢és a foldhivatalok szintjén hogyan keriilhetoek el a visszaélések?

Kinek milyen feleldssége van? (FVM, FH, kozjegyzok, tigyvédek, civil szervezetek,
onkormanyzatok, tdrsadalom)

Milyen szintli lakossagi tdjékoztatasra lenne sziikség az ingatlan-visszaélések megeldzése
terén? Ez kinek lenne a feladata?

Milyen eszkozokkel lehet megsziintetni az ingatlanforgalomban hasznélatos bélyegzokkel,
kozjegyzdi, ligyvédi jogosultsagot igazold dokumentumokkal valé visszaéléseket?

Ingatlan szakjogaszi képzés elméleti és gyakorlati elemei, ingatlan-visszaélések elvi és
gyakorlati megjelenései?

Policy ajanlasok megfogalmazasa.

Aldozatokat segit6 szakemberek
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Civil segitdk, szocialis munkas, esetgazda:

Az ingatlanokkal kapcsolatos vissza¢lések aldozatainak jelenlegi élethelyzetilk rendezése
érdekében milyen anyagi tdmogatast, szallast, életkezdéshez nyujtott tdmogatdst, jogi
segitségnyujtast tud biztositani?

Melyek a leggyakoribb tipust ingatlan-visszaé¢lések? (nem a tulajdonos adja el,
Onkormanyzati lakas cseréje, hamisitott lakdsdokumentumok, akarathibas szerz6dés, kolcson-
megallapodas, szabalytalan ingatlanarverések).

Kik a veszélyeztetettek?

Az aldozatok hogyan keresik fel az adott szervezetet, milyen tipusu segitséget kérnek? Van-e
olyan szolgaltatas, amit nem tudnak biztositani az aldozatok szamara, pedig sziikség lenne ra?
Milyen nagysagrendiiek ezek az ingatlan-visszaélések?

Mit tehetnek az dldozatok megsegitése érdekében?

Milyen tamogatasi formak, ellatasok, szolgaltatasok, civil és Onkormanyzati részvétellel
megvalosuld lehetdségek biztositottak a krizishelyzetbe keriilt csalddok megsegitésére?
Milyen valsagmenedzselési stratégia kidolgozasa sziikséges?

Mennyire egyéni vagy csaladi torténetekkel taldlkoznak? Hogyan tipizalhatd egy-egy aldozat
személyes torténete, probléma komplexitasa (alkohol, drog, pszichiatriai betegség)?

Milyen fazisban keriilnek hozzajuk az tigyek? (A jelen allapot a hajléktalansaghoz vagy a
biincselekményhez kotddik-e vagy korabbi életmodbol kovetkezik?)

Mennyiben felelések az egyének a helyzetiikért?

Mennyiben itéli meg masképp az aldozat helyzetét a tobbi hajléktalan emberéhez képpest?
(pl.: Kérdezett ligyfele lakasmaftia aldozata lett, a tobbi hajléktalan ember 6nmaga tehet
hajléktalansagarol.)

Hajléktalan emberek kozott talaltnak-e sorstarsakat? Beilleszkednek-e a hajléktalanok koz¢?
Milyen uton kertilhetnek ki a hajléktalan 1€tb61? (pl.: lakas, munka, stabil jovedelem stb.)

Jovobeli kilatasaik, mit tud ezekrol?

Sors-Tarsak Egyesiilet: Milyen tdmogatasi formak, ellatasok, szolgéltatdsok biztositottak a
lakasmaffia-tevékenységek altal krizishelyzetbe keriilt csalddok, egyének megsegitésére?
Milyen valsagmenedzselési stratégia kidolgozasat tartjak sziikségesnek az ingatlan-
visszaélések altal hajléktalannd valt aldozatok tarsadalmi befogaddsanak eldmozditasa
érdekében? A Sors-Tarsak Egyesiilet milyen mddon kiizd az ingatlan-visszaélések ellen? Az

ingatlan-visszaélések kapcsan folytatnak-e prevencios tevékenységet, illetve hogyan keriilnek



kapcsolatba az un. lakdsmaffia jellegli blincselekmények aldozatival?

Ingatlan-visszaélések hajléktalanna valt aldozatai

Lakas elvesztésének koriilményei

Mesélje el a torténetét! Hogyan tortént, kik vettek benne részt, mikor tortént, mekkora volt az
ingatlan értéke? Vagyontargyaival mi tortént?

A torténteknek ki a feleldse, kit hibaztat? Az ingatlan értékesitésnél volt-e sajat fogadott
ligyvédje?

Tett-e feljelentést? Ennek milyen jogi kovetkezményei vannak? Kit6l kért segitséget
(csaladtagok, rokonok, baratok, rendorség, ligyvéd, onkormanyzat, civil szervezet stb.)

A lakas elvesztése utan hova koltozott? Csaladtagjai (akivel kordbban egy haztartasban élt)
hova koltoztek? Amennyiben kiilon €lnek, tartjak-e a kapcsolatot? Kapcsolattartas forméja?
A sajat lakas elvesztése hogyan befolyasolta személyes kapcsolatait kozvetlen kornyezetével?
Tudnak-e az esetrdl a baratok, szomszédok, munkatarsak stb.? Hogyan vélekedtek?

Jovobeli kilatasok? Lakashelyzet, csaladi helyzet rendezésének mddja? Az adott eset kapcsan
milyen megoldasra szamit, akiktdl segitséget kért, mit mondtak, mire biztattak?

Korabban hallott-e ilyen esetrdl?

Hajléktalansag elotti élet:

Korabban kivel €It egy haztartasban? (sorolja fel)

Lakashasznalat jogcime? (sajat lakas, onkormanyzati bérlemény, tarsbérlet...)

Milyen koriilmények kozott élt/éltek? (lakas bemutatasa, komfortfokozat, ingdsagok, vagyon,
biztositas)

Korabbi munkahelyek?

Jovedelmi viszonyok? Csaladi 6sszjovedelem? Hany keresd volt a csaladban? Jovedelme
mennyire fedezte kiadasait?

Volt-e hitele? (milyen 0sszegben, hogyan torlesztette, milyen iddtartamban, egyéb tartozasok:
pl. maganszemélytdl kdlcson)

Voltak-e koziizemi €s egy€b tartozéasai? (milyen dsszegben?)

Anyagi nehézségek esetén a rokonok, baratok mennyiben tudtak segiteni? Kitdl kapott €s vart
segitseget?

Anyagi probléméak megoldasaban kapott-e onkormanyzattol, csaladsegitd kdzponttol és egyéb

intézménytdl segitséget? (rendszeres szocialis segély, nem rendszeres szocialis juttatasok stb.)
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Szenvedélyek: dohanyzas, alkohol, drog, jatékszenvedély?

Jelenlegi helyzet:

Lakasmaffia jellegii blincselekmény esetén hajléktalanné véalas egyéb okai

Jelenleg hogyan, milyen koriilmények kozott €17 Anyagi helyzet? Kivel é1? Jelenlegi tarsas
kapcsolatok?

A hajléktalan létet hogyan tudja feldolgozni, ennek feldolgozasaban pszicholdgus, pszichiater,
szocialis munkas segit-e?

Az adott eset 6ta mennyiben valtoztak meg az aldbbiak: egészségiigyi allapot, taplalkozas,
tarsas kapcsolatok, pszichés allapot stb.?

Egészségligyi problémai: kronikus betegség, gyogyszerek?

Mennyiben itéli meg masképp sajat helyzetét a tobbi hajléktalan emberéhez képest? (pl.:
Kérdezett lakdsmaffia aldozata lett, a tobbi hajléktalan ember 6nmaga tehet
hajléktalansagarol.)

Hajléktalan emberek kozott talalt-e sorstarsakat? Hajléktalan tarsai kozott ismer-e olyat, aki
szintén lakasmaftfia jellegli blincselekmény aldozata lett?

Milyen tton keriilhetne ki a hajléktalan 1€tbdl? (pl.: lakés, munka, stabil jovedelem stb.)

Jovobeli kilatasok?

Minisztériumi allasfoglalasok

BM: Rendelkezik-e a lakdsmaffia-tevékenységek volumenét, teriileti szorddasat, az ingatlan-
visszaélések elkovetésének koriilményeit, azok tarsadalmi hatasat vizsgald rendszer
kialakitasat célz6 koncepcidoval. Az ingatlan-visszaélésekrdl rendelkeznek-e relevans
statisztikai adatokkal. Minisztériumuk a lakasmaffia-tevékenységek visszaszoritasa érdekében
milyen blinmegeldzési 4agazati stratégiaval, megel6zési célu intézkedéstervezettel,
blinmegel6zési modszertani ajanlasokkal rendelkezik. Hogyan vélekednek arrél, milyen
eszkozokkel lehet megsziintetni az ingatlanforgalomban hasznélatos bélyegzokkel,
kozjegyzdi, ligyvédi jogosultsagot igazold dokumentumokkal valé visszaéléseket? Hogyan
segitik el az ligyészségek és rendori szervek /szakosodott nyomozdcsoportok/ egységes,

orszagos adatgyiijté és elemz0d informatikai rendszerének kimunkalasat?

FVM: Milyen stratégiaval rendelkezik a foldhivatalok szabalyos ingatlan-nyilvantartési

tevékenységének attekintésére, valamint hogyan tudja garantilni az ingatlan-nyilvantartés



jogszabalyokban meghatarozott naprakészségét, szakszerliségét és annak megbizhatdsagat.
Milyen garancialis elemek bevezetését tartja fontosnak a Minisztérium az iigyiratok nyomon
kovethetd iktatasa, kezelésiik ellendrizhetdsége érdekében? Milyen intézkedéseket tartanak
fontosnak az ingatlan-visszaélések visszaszoritasa érdekében? A hatdlyos magyar ingatlan-
nyilvéantartdsi szabalyozds mennyiben felel meg az Eurdpai Unid gyakorlatinak, mennyiben

atlathato €s kovethetd a nyilvantartasi rendszer?

GKM: Rendelkezik-e arra vonatkozodan stratégiaval, hogy milyen az ingatlankodzvetitési —€s
forgalmazasi tevékenység gyakorldsdhoz sziikséges, tigyfeleket segitd, szamukra biztonsagos
rendszer kidolgozasa sziikséges az ingatlan-visszaélések visszaszoritdsa érdekében.
Sziikségesnek tartjdk-e az ingatlankozvetitési-és forgalmazasi tevékenység szakmai

feliigyeletének kidolgozasat?

ICSSZEM: Milyen tamogatasi formak, ellatasok, szolgaltatasok, civil és Onkormanyzati
részvétellel megvalosuldo lehetdségek biztositottak a lakdsmaffia-tevékenységek 4ltal
krizishelyzetbe keriilt csalddok megsegitésére? Milyen valsagmenedzselési stratégia
kidolgozésat tartjak sziikségesnek az ingatlan-visszaélések altal hajléktalannd valt dldozatok

tarsadalmi befogadasanak eldmozditasa érdekében?

IM: Milyen stratégiaval rendelkezik az Uin. lakasmaffia-tevékenység elleni kiizdelem egyes
teriiletein, mint az ingatlan-nyilvantartds ¢és a foldhivatalok megfeleld miikodésének
biztositasa, az ingatlanokra vonatkozd jogszabalyok, illetve a jogsértések miatt sziikséges
eljarasok  lefolytatdsara  vonatkozo  jogszabalyok  feliilvizsgéalata, a  kiilonféle
nyilvantartadsokhoz torténd hozzaférés biztositdsa, az ingatlan-visszaélések felderitése
érdekében a renddrség €s az ligyészség munkajanak segitése, az ingatlan-visszaélések folytan
krizishelyzetbe kertilt csaladok segitése. Hogyan vélekednek arrol, hogy a hatalyos magyar
ingatlan-nyilvantartdsi szabalyozds mennyiben felel meg az Eurdpai Unid gyakorlatanak,
mennyiben 4tlathatd és kdvethetd a nyilvantartasi rendszer? Milyen feltételek megléte mellett
lehet kidolgozni az {igyintézést gyorsitd és hatékonysagot ndveld ingatlan-nyilvantartas

eljarasi szabalyait?

PM: Rendelkezik-e arra vonatkozoan stratégiaval, hogy az ingatlan-visszaélések aldozatainak
jelenlegi élethelyzetiik rendezése érdekében tdmogatast biztositsanak? Rendelkeznek-e arra

vonatkozoan informacidval, hogy a lakasmaffia-tevékenységek milyen mértékli adohianyt
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eredményeznek az ingatlanokkal -és bérlakésokkal kapcsolatos visszaélések altal.
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