A csalas, kiilonos tekintettel az ingatlanokkal kapcsolatosan
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1. Bevezetés

Dolgozatom két részre tagolodik: az els6 rész témaja a csalas dogmatikai elemzése; majd
ezt kovetben, a masodik nagyobb egységben ratérek az ingatlanokkal kapcsolatos

csalasokra.

A csalas a vagyon elleni biincselekmények korébe tartozik, ez eldrevetiti azt, hogy fontos
szerepet tolt be az ellene valo védekezés. A bilincselekmények koziil szinte a legszélesebb
tarsadalmi réteget érintd probléma ez, hiszen aldozatta barki valhat.

Fontosnak tartom a hatalyos tényallas elemzése el6tt a csalas szabalyozasanak rovid
fejlodés-torténeti bemutatasat, amellyel ramutatok, hogy honnan indult a jogtudomanyunk,
¢és hova fejlodott azaltal, hogy felismerte a valtoztatasok sziikségességét.

Ezt kovetden a csalds hatalyos Btk-beli tényallasat elemzem.

Nagyobb hangsulyt fektetek munkamban az ingatlanokkal kapcsolatos csalasra, hiszen
szdmuk a rendszervaltast kovetden kiugréan megndvekedett, az elkovetdk ma is egyre
tovabbfejlesztik az elkovetési modokat, igy téve nehezebbé a biincselekmény
megallapithatdsagat, felderithetdségét majd megbiintetését.

Nem csak az elkovetdi kor specidlis az ingatlanokra elkovetett csaldsokndl, hanem a
sértetti kor is. Erdekes kérdést vet fel, hogy valdjaban ki is az e fajta csaldsnak a sértettje,
ha tovabbértékesitésre keriil az ingatlan, és hogy helyes-e a biintetdjogi sértett

megjelolése?

Nem csak az allami érdek kivanja a blincselekmény megbiintetését, hanem a maganérdek
is, mégpedig azért, mert jelentds anyagi hatrany éri az ingatlan tulajdonosat a csalas miatt.
A kéar megtéritése irant pedig az ligyész kezében is vannak eszkozok, amelyekkel a

kozérdek védelmében felléphet. Ezeket az eszkozoket is ismertetem.

Dolgozatom célja nem 1j megoldasok keresése, javaslatok tétele, hanem a napjainkban is
komoly problémat jelentd ingatlancsalasok gyokereinek feltardsa, a tomegessé¢ valo
jelenség folyamatdnak bemutatasa, valamint azon megolddsok ismertetése, amelyek
segitségével sikeriilt visszaszoritani a rendszervaltds kornyékén megsokszoroz6do

ingatlanokra elkdvetett csalasokat.



Kiilondsen fontosnak tartom e téma elemzését, mind a blincselekmény stlya miatt, mind

pedig azért, mert — értékére tekintettel — a védett jogi targy is kiemelt jelentdséggel bir.



2. A csalas tényallasa kialakulasanak fobb torténeti alloméasai

2.1. Elso lénvyegi 4llomés: a Tripartitum

A csaléas elsé szabalyozéasa a kozépkorban valosult meg. A jogforrasokban ekkor még
szétszortan, kovetkezetleniil kezelték a csalasszerti cselekményeket. Egy dologban
egyeztek: mindegyikiik kozponti motivuma volt a csalard modon elvégzendd
vagyongyarapitas.
A kozépkor meghatarozd eleme a feudum volt, igy kézen fekvd, hogy e korszakot az
ingatlanok, az un. fekvé joszagok csalard modon valé megszerzésére, gyarapitdsara vagy
jogellenes megtartasara iranyulé csalasok jellemezték.
1504-ben II. Ulaszld6 Werbdczy Istvan orszagbiroi itélomestert bizta meg a toérvények
irasba foglalasaval. Nagy sziikség volt erre, mert az allamalapitastol egészen Ulaszloig
nem valtoztak a szabalyok, annak ellenére sem, hogy a folyamatosan fejlédo és valtozo
gazdasagi és tarsadalmi viszonyok ezt mar korabban is indokoltédk volna.
Werb6ezy 1504-t6l 1514-ig dolgozott azon a szokasjogi gyljteményen, amely aztan
kihirdetésének elmaraddsa miatt torvényként nem Iépett hatdlyba, viszont de facto
jogforrasként szolgalt a birdsagok itélkezési gyakorlataban.
Csalas szempontjabdl tovabbra sincs a cselekmény onalléan szabalyozva, csak csalasszerli
cselekmények szankcionalasat hozta magaval a torvénykonyv.?
Ilyen csalasszerti cselekmények voltak:

1. Alarc vagy névbitorlas (larva):
Ebben azt talaltak biindsnek, aki alnevet hasznalva idegen nemzetségbe tolakodik, és
annak javait és jogait csalardul bitorolja. A cselekmény szankcidja az volt, hogy aki
alnéven ,,betolakodott” a nemzetségbe, jobbagyi alarendeltséggel 6rokos szolgasagaba
kertilt annak, akit személyesen megsértett. Biintetni rendelte a torvény azt is, ha ezen
névbitorlok gyermekei — tudvan, hogy a sziilei altal hasznalt név hamis — a nevet
megtartvan ¢€lik életiiket. Ebben az esetben a leszarmaz6 biintetése két részre bomlott: ha
birtokosok voltak, akkor a hamis birtoklevél készitoire kiszabott biintetést kellett

alkalmazni rajuk, ha pedig nincstelenek voltak, akkor dket is szolgasagba kényszeritették.3

! Toth Mihaly: A csalas formainak és biintet6jogi értékelésének véltozasai, in Beliigyi Szemle, 2001/4-5., 4-
5.0.

2 Madai Sandor: A csalas tényallasinak hazai el6képei az allamalapitastol a felviligosodas kordig, in
Jogtorténeti Szemle, 2009/4., 18.0.

% Angyal Pal: A magyar biintet6jog kézikonyve, 16. kotet — A csalas, Attila-Nyomda Rt., Budapest, 7.0.
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Lathatd tehat, hogy a tényallasban a mai értelemben vett csalas elkdvetési magatartasa
jelenik meg, vagyis a megtévesztés. Ezen kiviil a kés6bbi altalanos fogalomban
hasznalatos csalardsag is a tényallas részét képezi. Ezt a kettdt Osszekapcsolva pedig
megallapithat6, hogy a névbitorld a csalard, megtéveszté magatartdssal akarja elérni a
vagyoni gyarapodast, vagyis azt, hogy részesedjen a megtévesztett nemzetség nyujtotta
vagyonabol, és elonyt szerezhessen a név altal biztositott jogokbol.

2. Vértagadas
Ezen cselekménynek az elkovetdje az volt, aki a negyed izigleni vérrokonokat gonosz
szandékkal, makacsul megtagadva igyekezett 6rokségi és csaladi jogaiktol megfosztani.
Biintetéseként a térvény a hamis eskiire rendelt szankcidk alkalmazasat jeloli meg. *
Példa a vértagadasa, amikor egyesek ugy probaltak meg rokonaikat kisemmizni, hogy
eredeti birtokleveleiket elrejtették, elégették, széttépték, igy akadalyozvan meg, hogy akar
oroklés altal hozzajussanak jogos tulajdonukhoz. De ez a fajta csalas szinlelt szerzodéssel
IS megvalosulhatott, amely azt takarta, hogy csalardul és szinlelve tett és 1étesiilt cserével
raszedték rokonaikat, és igy tudtak ki éket az 6rokségbél.”
A torvény a csaldsszerli cselekmények kozott nevesiti még az uzsorat, a szerencsejatékot, a
hamis mérleg hasznalatat és a mértékekkel vald visszaélést, a hamisitast, az allevélkotést, a
valtok hamisitasat és a blinés bukast. Lényegében azon cselekmények csaldsszertinek
mindsitése torténik a Tripartitumban, amelyek kovetkeztében a megtévesztés altal sértett
felet vagyonaban vagy egyéb jogaiban megréviditenek.6
A csalasszerli cselekmények korébe vont, fent emlitett blincselekmények is jol tiikrozik azt
a korabeli felfogast, hogy nem vontak meg élesen a hatart a csalasi és hamisitasi

cselekmények kozott.

A tobb sui generis tényallas mellett 1étezett egy altalanos csalds fogalom is: a crimen
stellionatus. Ez alatt a csalfasdg gonosztettét értették, amely azokat a biincselekményeket
foglalta magaban, amelyek kiilon nincsenek nevesitve, illetve azokat is, amelyekkel az
elkovetd ravaszul idézi eld vagy felhasznalja a sértett tévedését, és ezzel vagyonukban

vagy egyéb vagyoni jogaikban megroviditi éket.’

* Angyal, I.m.: 8.0.
5 T6th, Lm.: 4-5. 0.
® Angyal, I.m.: 7-8.0.
" Téth, L.m: 4-5. 0.



2.2. Csalasszerii cselekmények a Csemegi-kédexig®

Fontos megemliteni az 1775-0s javaslatot, amely hasonldéan a Tripartitumhoz, nem lépett
hatalyba. Ennek ellenére a késobbi jogfejlédésre is komoly hatast gyakorolt. A csalast az
anyagi jogi szabalyok kozott rendelte szabalyozni. A polgarok javait, vagyonat ¢€s
szabadsagat veszélyeztetd bilintettek kozott, A csalardsagrol €s a csalasrol cimii szakaszban
szerepeltette a bincselekményt.

Az 1843. évi javaslat ugyan eldrelépést jelentett abbdl a szempontbol, hogy elkiilonitette a
csalast a hamisitastol, de tovabbra sem érzékelhetd a jogalkotd hatarozott szandéka arra,
hogy kifejezetten vagyon elleni deliktumként keriiljon szabalyozasra a cselekmény.

A kedvezdtlen torténelmi eseményeket kdvetden, az 1848-as szabadsdgharc utani id6szak
aztan ismét negativan befolydsolta a kodifikaciot, és ezéltal a csalds dogmatikai fejlodését
is. A szabadsagharc bukasa utdn az osztrdk jogot rendelték alkalmazni magyar f61don is,
egészen az 1861-es Orszagbirdi Ertekezletig, amikortol az Ideiglenes Torvénykezési
Szabalyokat 1éptették életbe. Ez pedig azt jelentette, hogy az 1848. eldtti magyar jog lett az
alkalmazand6, ami visszalépést jelentett, hiszen ujra széttagolt és kaotikus lett a

jogalkalmazas.

2.3. Csemeaqi-kodexbeli szabalyozas

Az ITSz-t kovetéen Horvat Boldizsar, az akkori igazsagiigy-miniszter ismerte fel, hogy
egységesiteni kell a jogalkalmazast, és kezdeményezte egy torvénykonyv megalkotasat,
amelyet 1871-ben Csemegi Karolyra bizott. Igy sziiletett meg, és keriilt orszaggytilés elé
1875-ben az els magyar Btk., az 1878. évi V. tc.°

Valtozast két szempontbdl hozott: egyrészt elkiilonitette egymastol a csalast és a hamisitési
cselekményeket, masrészt lecsokkentette azon magatartasok korét, amelyek a csalds
fogalmaba vonhatdak. Ezen kiviil szintén komoly elérelépés, hogy Csemegi hatarozottan a
A mai szabalyozassal nagyvonalaiban megegyezett az akkori tényallas is: ,,A ki azon

cz¢élbol, hogy maganak vagy masnak jogtalan vagyoni hasznot szerezzen, valakit ravasz

8 Madai: A csalas tényallasa a Csemegi-kodex és az L. biintetd novella tikrében, in Jogtorténeti Szemle,
2008/4., 21.0.

% Madai: A csalés tényéllasa a Csemegi-kodex és az 1. Bn. tiikrében, Lm.: 21.0.

1% Angyal, I.m.: 33-34.0.



fondorlattal tévedésbe ejt, vagy tévedésben tart, és ez altal annak vagyoni kart okoz: csalast
kévet el

A Csemegi-féle Btk. szerint a tévedésbe ejtés vagy tévedésben tartis ravasz fondorlattal
valosult meg. Azonban a térvény miniszteri indokolasa sem adott konkrét tampontot a
jogalkalmazonak arra, mit is jelent a ravasz jelzd. Ravasz fondorlat és fondorlat kozott a
kiilsnbség annyiban mutatkozik meg, hogy az elébbi intenzivebb cselekedetet feltételez. ™
Mivel késébb belattdk, hogy a ravasz jelzdé leszikiti a csalds fogalmi korébe vonhatd
cselekményeket, igy az I. Bn. megalkotdsaval ki is iktattdk azt a torvényszovegbol,
egyekben azonban valtozatlanul hagytak a tényallast.

De mit is jelent a fondorlat kifejezés a tényallasban? A térvény miniszteri indokolasa
szerint: ,,fondorlatnak nevezhetd az liriigy, a cselszovény, az &rmanykodas, a kapraztatas,
alattomos mesterkedés is**”. Ebbél kiindulva Angyal Pal a kovetkez6 meghatarozast adja a
fondorlatra: ,,fondorlat a tévedésbeejté vagy tévedésbentartd cselekményhez jaruld vagy
azzal egyidében jelentkezd oly magatartds, mely a tévedésbeejtd vagy tévedésbentartd
cselekmény hatékonysagat fokozva, valamely harmadik személyben a kételkedés készségét
gyengiti vagy éppen kizarja, illetéleg erre alkalmas™”.

Azért tartottak fontosnak, hogy a ,,fondorlat” szerepeljen a torvényszdvegben, mert ezaltal
kivantak kiilonbséget tenni a maganjogi és a biintetjogi csalard karositas kozott. Ez a
kiilonbségtétel szemszogébdl nézve azonban mindségileg nem kettd, hanem csak egy
nemiinek mindstil.

Angyal szerint a fondorlat elkovetési tevékenység. Allaspontja szerint bizonyos tobbletet
jelent a jelzd beépitése a tényallasba, ugyanis nem alkalmas barmilyen megtévesztés a
csalas megalapozasara. Ugyanakkor szocio-etikai szempont szerint is fontos a tényallas
ezen része, mégpedig a gazdasagi tisztesség, az életegyenesség erényei €s kotelességei

szempontjabol."

A mindsités szempontjabol — a jelenleg hatdlyossal egyezden — kétszeres eértékelés
jellemzi: egyrészt mindsiil az értékhatar szerint (alacsonyabb — 100 pengd alatti — kart

okoz6 cselekménynél csalds vétsége lesz a megallapitandd), masrészt kiillon mindsitett

1 http://www.1000ev.hu/index.php?a=3&param=5799 (megtekintve: 2012. aug. 5.)
12 Angyal, I.m.: 50-53.0.

3 Angyal, I.m.: 52.0.

 Angyal, I.m.: 55.0.

!> Angyal, I.m.: 50-55.0.
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esetek koOrét nevesiti a torvényalkotdé a torvényben, amelyek viszont eltérnek a ma
hatalyoshoz képest:

1 és 2. eset: kozhivatalnoki jelleg szinlelésével megvalositott csalas illetve kdzhivatalnok
altal megvalodsitott csalds: a két kategdria veszélyessége abbol fakad, hogy valodi vagy
szinlelt eszk6zok felhasznalasaval kovetik el a cselekményt.

3. eset: visszaesésben elkdvetett csalds: mindsitett jellegét az elkdvetd kiillonos
veszélyessége indokolja. Akkor szamit visszaesOnek az e kategdridba tartozo elkévetd, ha
csalas miatt mar kétszer biintetve volt, és az utolsé blintetésének letdltése 6ta még 10 év
nem telt el.

4. eset: biztositasi csalds: ennek kiemelt jellege a cselekmény targyi sulyabol adodik.
Lényege, hogy az elkovetd sajat biztositott vagyondnak megsemmisitése vagy

megrongalasa altal koveti el a bl'incsele:krnényt.16

2.4. Szocialista biintet6jog és az 1961. évi V. térvény

1945. utan klasszikus magyar biintetdjogrol mar nem beszélhetiink. S6t, az 1950-es éveket
a magyar biintetdjog sotét korszakdnak is szokéas nevezni. Nem hozott ujat a vagyon elleni
biincselekmények (és igy a csalas) vonatkozasaban a szabalyozas, inkabb a burkolt
politikai feleldsségre vonassal megbiintetett, esetenként halalra itélt, majd kivégzett
politikusok miatt emlékezetes e korszak.

A Csemegi-kodex altalanos része az 1950. évi II. tv., a Bta. hatalybalépéséig maradt
hatalyban. Szovjet mintdra késziilt ez az altalanos részi szabalyozas, aminek érdekessége,
beszélhetiink, ami egészen 1971-ig €letben 1s maradt.

1961-ig kettdsség €It a szabalyozas terén, mert az altalanos részt a Bta. szabdalyozta, a
kiilonds részi tényallasok kapcsdn viszont a Csemegi-kodex rendelkezéseit alkalmaztak,
kiegészitve 10 torvényekkel és tvr-ekkel. Mivel nem volt egységes kiilonds részi
szabalyozéas, igy az Igazsagligyi Minisztérium Osszegyljtotte a hatdlyban 1évo
jogszabalyokat, és kozzétette azt A Hatidlyos Anyagi Biintetdjogi Szabalyok Hivatalos
Osszeallitasa (BHO) cimii kiadvanyaban.

Kommunista rendszerrél 1évén szo, tarsadalmi tulajdonr6l beszélhetiink. Ennek
megfelelden kiilon tvr. jelent meg a tarsadalmi tulajdon fokozott biintetdjogi védelmérdl.
Meglepd, de a kor szellemének megfeleld, szankcioként rendelte alkalmazni a tvr. egyes

sulyos vagyon elleni biincselekmények esetén a haldlbiintetést.

'® Angyal, I.m.: 112-119.0.
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1961-ben viszont megsziiletett az elsd ,,igazi” szocialista biintetd térvénykonyv, az 1961.
évi V. tv., amely mar egységes kereteket adott mind az altalanos résznek, mind pedig a

kiilonos részi tényallasoknak, természetesen a szocialista eszmének rnegfeleléien.17

Az 1961. évi Btk. 1962. junius 1-jén I1épett hatalyba, ¢s a XVI. fejezetében, A tarsadalmi
tulajdon®® elleni biintetteken beliil, A személyi javak elleni biintettek kozott szabalyozta a
csalast. A 293.§-ban szabalyozott tényallas igy hangzott: ,,Aki jogtalan haszonszerzés
végett mast tévedésbe ejt vagy tévedésben tart, €s ezzel kart okoz, csalast kovet el

A tényallds szovege megegyezik a jelenleg is hatalyossal, igy a tényallasszerliséghez
sziikséges elemek esetében sincs eltérés. A Csemegi-kodexhez képest viszont kikeriilt a
torvényszovegbdl a ,,fondorlattal” valo elkdvetés, vagyis a maihoz hasonléan mar ez a
tényallds is barmilyen megtévesztd magatartist elegendének tartott a csalas

megallapithatdésagahoz.

Mindsitett esetek tekintetében kiilon kategoriat képezett a tarsadalmi tulajdont kérositd
lopas, sikkasztas, csalds és hiitlen kezelés. A felsorolt bilincselekmények kapcsan két
esetkort hatarozott meg a jogalkot6: az elsdben mindsitd koriilménynek szamitott, ha a
fenti cselekményeket visszaesoként, blinszovetségben vagy kozveszély helyszinén kovetik
el; masodik esetben pedig sulyosabban mindsiilt, ha blinszovetségben vagy visszaeséként
koveti el valaki, és ezzel a cselekményével kiillondsen nagy kart okoz. Ebben a masodik
esetben a szankci6 akar halalbiintetés is lehetett.

A masodik kategoriaba szintén a fenti cselekmények keriiltek Osszevonasra. Mindsitd
koriilménynek szamitott (a lopas €s) a csalds tekintetében, ha hivatalos személyként, e
jelleg felhasznalasaval, illetve, ha visszaesként vagy blinszovetségben kovették el a
biincselekményt. Stulyosabban mindsiilt mind a négy biincselekmény esetén, ha visszaesd
kovette el a blincselekmények valamelyikét, és mas koriilmény miatt is stlyosabban
mindsiilt a cselekmény megite’lc’tse.20

A ’61-es Btk. nem tartozott a legjobban sikeriilt biintetd torvénykonyvek kozé, élettartama
nem is nyult hosszira, mivel 1978-ban felvaltotta a jelenleg is hatalyos Btk., az 1978. évi

V. tv.

" Balogh Agnes-Téth Mihaly: Magyar Biintetéjog Altalanos Rész, Osiris Kiadé, 2010., 48-50.0.

18 Tarsadalmi tulajdon az Alk. 4.§-a értelmében az allam, a koziiletek és a szovetkezetek vagyona.” Toth
Mihaly, Gal Istvan Laszl6: Gazdasagi biintet6jogi tanulmanyok, Pécs, 2005., 26.0.

19 http://www.1000ev.hu/index.php?a=3&param=8438 (megtekintve: 2012. okt. 3.)

2 http://www.1000ev.hu/index.php?a=3&param=8438 (megtekintve: 2012. okt. 3.)

11


http://www.1000ev.hu/index.php?a=3&param=8438
http://www.1000ev.hu/index.php?a=3&param=8438

3. A csalas hatilyos tényallasanak elemzése

Az elozd fejezetben bemutatott jogtudomanyi fejlodés azt igazolja, hogy a magyar
jogtudomany viszonylag koran fejlett szabalyozast vezetett be a csalas tényallasanak
kialakitasaval, és bar a 1961. évi Btk. bearnyékolja, és 0sszezizza ezt a fejlodést, de rovid

hatalya miatt nem okozott maradando6 karokat.

3.1. A Biintetd Torvénykonyvbeli alaptényallas

318. § (1) ,,Aki jogtalan haszonszerzés végett mast tévedésbe ejt, vagy tévedésben tart €s

ezzel kart okoz, csalast kovet el.”

3.2. A buncselekmény jogi tdrgya

Mivel a csalds a vagyon elleni biincselekmények korébe tartozik, igy jogi targya a vagyoni
jogosultség21, amely lehet tulajdonjog, koételmi jog, oroklési jog, attol fiiggden, hogy a

1étrej6tt jogligylet milyen format blt.2

3.3. Bincselekmény alanva, passziv alanya

A tényallas ,,aki” fordulatabol kovetkezik, hogy a bilincselekmény alanya tettesként barki
lehet, aki az elkovetési magatartasok barmelyikét megvaldsitja. Ha a tévedésbe ejtést, vagy
tévedésben tartdst nem maga valoOsitja meg, hanem abban csak kozremiikodik, akkor
tarstettesség allapithato meg.23

A bilincselekmény passziv alanya a sértett. A Be. meghatirozasa szerint: ,,akinek jogat
vagy jogos érdekét a biincselekmény sértette vagy veszélyeztette™,

Az 1/2005. BPJE kimondja, hogy anyagi és eljarasi jogi szempontbol a passziv alany és a
sértett fogalma elvalik egymastol. Passziv alany az, akivel szemben az elkdvetd
megvalositja az elkovetési magatartast, és ezaltal vagyoni rendelkezés megtételére készteti.
Eljarasjogilag viszont, a csalds tekintetében az a sértett, aki a cselekmény hatdsara kart

szenved. Igy a jogegységi allasfoglalas értelmében a passziv alany és a karosult személye

egybe is eshet, de akar el is valhat.

2 Madai: A csalas biintetéjogi értékelése, HVG-ORAC Lap- és Konyvkiado Kft. Bp., 2011., 61.0.

?2 Fehér Lenke - Gorgényi Ilona - Gula Jozsef - Horvath Tibor - Lévay Miklés — Santha Ferenc - Véradi

Erika: Magyar biintet6jog kiilonos rész, Complex, Bp., 2009., 587.0.

i Belovics Ervin — Molnar Gabor — Sinku Pal: Biintetéjog kiilonds rész, HVG ORAC, Bp., 2009., 738.0.
Be.51.§
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3.4. Elkovetési magatartasok

Az elkovetési magatartdsokra vonatkozd elméletek két csoportra bonthatok: az egyik
képviseldi szerint az elkdvetési magatartas a tévedésbe ejtés, vagy tévedésben tartas, amely
két mozzanatbol all: a megtévesztésbol, majd az ennek hatdsara bekovetkezd karbol. A
masik nézet szerint kétfazisi a magatartas: az elsé a tévedésbe ejtés, vagy tévedésben
tartas, a masodik pedig a passziv alany altal kifejtett vagyoni rendelkezés.?

Kétségtelen azonban, hogy a bilincselekmény megallapithatosagahoz mindkét feltétel
megvaldsulasa sziikséges: nem elegendd, ha csupan a megtévesztd magatartas valosul meg,

de a vagyoni kar nem kovetkezik be.

A két mozzanatbdl csak az els6 fazis (a tévedésbe ejtés, vagy tévedésben tartas) az, amely
elkdvetési magatartdsnak mindsiil, a masodik feltétel, hogy a passziv alany a megtévesztés
hatasara vagyoni rendelkezést tesz, a biincselekmény befejezettségéhez, tehat az eredmény
bekovetkeztéhez sziikséges, az 6 magatartasa nem elkdvetési magatartés, hiszen maga sem
elkovets.?

Az 1/2005. BPJE segitséget nyljt a biréi gyakorlat szamara a dontésben, amikor
egyértelmiien kimondja, hogy ,,a Btk. 318.§-aban koriilirt csalds elkdvetési magatartasa a

tévedésbe ejtés vagy tévedésben tartés.”

3.4.1. Tévedésbe ejtés

Tévedésrdl akkor beszéliink, ha a tudatban a valdsag helytelentil titkrozodik.?” A tévedésbe
ejtés az elkovetd oldalardl kizardlag aktiv magatartas lehet: tevéssel valdsitja meg, hogy a
passziv alany valosagnak higgye a valotlant (vagy forditva), ami altal kialakul a téves
tudattartalom a megtévesztettben.28

Néhany nézet azonban mulasztassal is elkdvethetonek tartja a tévedésbe ejtést.
Allaspontjuk szerint akkor valésul meg mulasztassal a tévedésbe ejtés, ha az elkovetd a
jogszabalyban eldirt felvilagositasi kotelezettségének nem tesz eleget.29

A tényallasszerliség bekovetkezéséhez nem kdveteli meg a térvény, hogy az elkdvetd altal
kifejtett magatartas, amellyel a valotlan tudattartalmat kivaltja, kifejezetten fondorlatos,

elhérithatatlan legyen, hanem elegendd, ha egyszeri hazugsaggal ejti tévedésbe a passziv

% Madai, .m.: 68-71.0.

?® Madai, I.m.: 68-71.0.

%" Fehér - Gorgényi - Gula - Horvath - Lévay — Santha — Véradi, 1.m.: 587.0.

%8 Belovics — Molnar — Sinku, 1.m.: 736.0.

% Magyar Biintetéjog: Kommentar a gyakorlat szamara — szerk.: Berkes Gyorgy, HVG-Orac, Bp., 1995.
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alanyt.*® Ugyanigy nem akadalyozza a cselekmény megallapithatosagat, ha a kérosult
hiszékeny vagy konnyelmii volt, csupan az kovetelmény, hogy a sértett személyéhez
flizédoen eldidézze a kar bekovetkeztét. Azonban az elkOvetéi magatartassal
Osszefiiggésben vizsgalni kell a sértett tudattartalmat is. 3

Ezek alapjan Osszefoglald fogalomnak tekinthetd a kovetkezd meghatarozas: ,,a tévedésbe
ejtés az elkdvetd azon magatartasa, amikor a valétlansagot valodiként tiinteti fel, valodi

tényt elferdit, megmésit”.32

A Szentesi Varosi Birdsag a 2.B.296/1998/23. sz. hatarozataban megallapitotta kétrendbeli
folytatolagosan elkovetett, kiillondsen nagy kart okozo csalas biintettét. A tényallas a
kovetkezd: a terhelt a Kft. iligyvezetdjeként fél éves iddszakban tobbszor rendelt és
szallitott el kiilonb6zo baromfitermékeket a sértettol. Szallitasi szerzodést kotottek, amiben
a terhelt vallalta, hogy a szamlak ellenértékét az aruk atvételének napjan atutalassal
teljesiti, azonban ennek nem tett eleget. Ez alapjan a birosag megallapitotta, hogy a terhelt
a sértettet tévedésbe ejtette, mert a szerzddés megkdtésekor sem allt mar szandékéban a
baromfitermékek ellenértékének teljesitése.

A terhelt ugyanebben az iddszakban szintén tobb alkalommal rendelt és szallitott el
baromfiterméket egy Rt-t0l, a fizetést pedig atutalassal, 8 napon beliil vallalta. Azonban
sem hataridore, sem azutan nem fizette ki az atvett termékek ellenértékét.

A birésag megallapitotta, hogy a terhelt vallalkozdsdnak bankszamlaszdma nem volt,
anyagi forrassal nem rendelkezett, forgalma szintén nem volt, csupan 3-400 000 ft
készpénzzel rendelkezett, igy egyértelmii, hogy a terheltnek mar a szerzddéskotésekkor
sem volt redlis lehetdsége arra, hogy teljesitse a vallaltakat, a szerzOdéseket jogtalan

haszonszerzési célzattal kototte.

Tehat ha az elkovetd ugy vesz fel kolcsont, ugy kot szerzddést, hogy mar annak
megkotésekor sem all szandékaban a teljesités, valamint a koriilményeibdl adédoan realis
esélye sincs arra, hogy teljesithesse a vallalt kotelezettségeit, megallapithatd a csalés
bilincselekménye.

Azonban nem allapithatd meg csalas bilincselekményében a blindssége annak, akinek a

kolcson felvételekor szandékaban 4ll visszafizetni a kolcsont, ennek a realis lehetdsége is

%0 Btk. Kommentar — Complex Jogtar (lezérva: 2012. jun. 30.) )
31 A Biinteté Torvénykonyv magyarazata 2., KIK-Kerszov Jogi és Uzleti Kiado Kft, Bp., 2004., 1322.0.
%2 A Btk. magyarazata 2. I.m: 1322.0.
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fennall, azonban a hitel megszerzése érdekében a hitelintézetet tévedésbe ejti a piaci alapt
koleson folyositasanak feltételei tekintetében, és e tévedés miatt a hitelintézet folyositja
neki az igényelt kolcsont. Azért nem allapithatd meg ebben az esetben a csalds, mert
alatdmasztja a visszafizetési szandék komolysagat €s a karokozasi szandék hianyat, ha a
kolesont felvevd a megtévesztéssel megszerzett pénzkolesont rendszeresen torleszti, illetve
visszafizeti.*

Megallapithat6, hogy ilyen kolcsoniigyletek terén attol fiigg, csalasnak kell-e értékelni az
adott magatartast (tévedésbe ejtést), hogy a szerzodéskotés idején a kolcsont felvevonek
szandékaban all-e a kolcson visszafizetése, illetve megvan-e a redlis lehetdsége arra, hogy

eleget is tegyen a szerz6désbol fakadé kotelezettségeinek.>

3.4.2. Tévedésben tartas

A csalas akkor valosul meg tévedésben tartdssal, ha a passziv alany mar eleve tévedésben
van. Azonban ezt az allapotot nem az elkovetd valtotta ki, de észlelvén azt, kihasznalja,
haszonszerzés reményében.

A cselekmény aktiv és passziv magatartassal is elkovethetd. Passziv magatartassal valosul
meg abban az esetben, ha az elkdvetdt jogszabaly kotelezi a felvilagositds megadasara, a
tévedés eloszlatasara, de 6 ennek nem tesz eleget. Ugyancsak passziv magatartassal valosul
meg a szerzddéses viszonyokban, ha az elkovetd a tdjékoztatasi illetve felvilagositasi
kotelezettségét elmulasztja, és ezzel a Ptk-ba foglalt altalaban elvarhatosagot is megsérti
(és emellett a csalashoz sziikséges tobbi feltétel is fennaill).35

Aktiv magatartassal pedig abban az esetben torténik a tévedésben tartds, ha az elkovetd

"o

megerdsiti a passziv alanyban mar kialakult tévedést.

3.4.3. A passziv alany rendelkezé magatartasa

A biincselekmény akkor lesz tényallasszerli, ha az el6bbi két magatartads valamelyikének
hatasara a passziv alany vagyoni rendelkezést tesz. Ez a cselekmény masodik mozzanata.
Az igy tett rendelkezés lehet jogligylet, vagy pénziigyr miivelet is.® Abbol, hogy a

tényallasszerliséghez szilikség van a passziv alany altal megtett vagyoni jellegii

% 3/2009. BJE

3% Szentesi Varosi Birosag 2.B.296/1998/23. sz. hat.

% Fehér - Gorgényi - Gula - Horvath - Lévay — Santha — Véradi, L.m.: 587.0.
% Fehér - Gorgényi - Gula - Horvéth - Lévay — Santha — Varadi, 1.m.:587.0.
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rendelkezésre is, az kovetkezik, hogy a csaldas mindig legaldbb 2 személy
kozremiikodését” feltételezi.”’

Ezzel a rendelkezé magatartassal, és azzal, hogy ennek a vagyoni rendelkezésnek a
hatasara kovetkezik be a kar, elmondhato, hogy 1ényegében a passziv alany sajat maganak
okozza a kart. Azonban ezt a rendelkezést az valtja ki, hogy a csalo tévedésbe ejti, vagy
tévedésben tartja 6t, igy annak tudatdban cselekszik, hogy az altala tanusitott magatartas

pozitiv eredményhez, adott esetben vagyonanak novekedéséhez vezet.

3.5. Eredmény, okozati 6sszefiiggés

A biincselekmény eredménye a kar®. Az értékesokkenés megvalosulhat a passziv vagyon
novekedésével, vagy az aktiv vagyon csokkenésével. Ha a kar nem pénzben kovetkezett
be, akkor megallapitdsanal a dolog elkovetéskori forgalmi értéke lesz az irényad(').39

A biincselekmény befejezetté valik az eredmény, vagyis a kar bekdvetkeztével.*

Szélloda tekintetében, ha valaki ugy vesz igénybe szallast, hogy nem kivéanja kiegyenliteni
az ellenértékét, ugy ez az elmaradt kifizetés nem a polgari jogban szerepld elmaradt

haszonnak, hanem a csalds tényallasat megalapozd karnak fog mindsiilni, igy

megallapithaté a csalas biincselekménye.*

Ha az elkovetd csak a megtévesztés feltételeit biztositotta, de magat a megtévesztd
magatartdst még nem tanusitotta, akkor csalas eldkésziiletérdl beszélhetiink, azonban
csalés esetében az elokésziilet nem biintetendd cselekmény.42

Az elkovetési magatartds megkezdésével kisérleti szakba keriil a cselekmény, és ez a
szakasz a kar tényleges bekovetkeztéig tart.*®

A kisérlet értékelésé¢hez a 11. sz. BK vélemény nyuajt segitséget. Eszerint a kar
megallapitdsanal figyelembe kell venni, hogy az elkdvetd szdndéka milyen mértéki kar
okozésara iranyult; erre pedig az eset Osszes korlilményeit figyelembe véve kell levonni a
kovetkeztetést.

Okozati 0sszefiiggés tekintetében meg kell emliteni egyrészt az elkovetési magatartas és a

passziv alany vagyoni rendelkezése kozti Osszefliggést, masrészt pedig a vagyoni

%" Belovics — Molnar — Sinku, 1.m.: 737.0.

%8 Btk. 137.§ 5. p.: ,,a biincselekménnyel a vagyonban okozott értékesokkenés”
% Belovics — Molnar — Sinku, 1.m.: 738.0.

%0 Fehér - Gorgényi - Gula - Horvéth - Lévay — Santha — Véradi, I.m.: 588.0.

“I EBH 2010/2124.

2 A Btk. magyarézata 2.: i.m. 1324.0.

* Belovics — Molnar — Sinku, 1.m.: 738.0.
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rendelkezés és a kar bekovetkezte kozti Osszefiiggést is.** Tehat a csalds akkor
tényallasszerli, ha az elkdvetd megtévesztd magatartdsa a passziv alanyt vagyoni

rendelkezés tételére 6sztonzi, €s ezzel a vagyoni rendelkezéssel kar kovetkezik be.

3.6. Célzat, szandékossag

A csalas célzatos biincselekmény, igy kizarolag egyenes szdndékkal kovethetd el. Ez azt
jelenti, hogy az elkdvetd tudatanak at kell fognia az objektiv tényallasi elemeket. A
célzatnak, vagyis a jogtalan haszonszerzésnek, mar az elkovetés eldtt is fent kell allnia,
azonban annak tényleges realizaloddsa nem  sziikkséges a  buncselekmény
megvaldsulasahoz, de a kar bekovetkeztével daltaldban a jogtalan haszonszerzés is
megvalosul.”®

Megjegyzendd, hogy az elkdvetd célja nem a karokozas, hanem kizarolag a jogtalan

. 46
haszonszerzés.

3.7. Mindsitési rendszer

Két vonalon torténik a mindsités alakuldsa, csakigy mint a vagyon elleni
blincselekmények tobbi fajtijanal is. Az egyik csoport, amikor érték szerint, a
cselekménnyel okozott kar nagysaga a mindsitd koriilmény, a masik pedig, amikor az
értékhatarhoz kapcsolddik a blinszovetségben valo elkovetés, a kozveszély helyszinén vald
elkovetés vagy az 1"121(3‘[szer1'iség.47

Az értékhatarok a Btk. 138/A.§-a szerint alakulnak: ha a csalassal okozott kar mértéke nem
éri el az 50 000 ft-ot, akkor szabalysértési értékre elkovetett csalasrol beszéliink. Vétséget
akkor kovet el az elkovetd, ha a szabalysértési értéket ugyan nem éri el a kar mértéke, de
cselekményét blinszovetségben, kozveszély helyszinén vagy tizletszertien koveti el. Kisebb
kart okozo (50 000 és 200 000 ft kozott) csalds esetén szintén vétséget kovet el.

Bintettet kovet el, ha nagyobb kart (200000 és 2000000 ft kozott) okoz a
biincselekmény, vagy a kisebb kart okozé csaldst blinszovetségben, kozveszély helyszinén
vagy lzletszertien kovetik el.

Stlyosabban mindsiil6 esetek a kovetkezok:

* Fehér - Gorgényi - Gula - Horvéth - Lévay — Santha — Véradi, I.m.: 588.0.
* Fehér - Gorgényi - Gula - Horvéth - Lévay — Santha — Véradi, I.m.: 588.0.
“® Btk. Kommentar — Complex Jogtar (lezarva: 2012. jan. 30.)
" Btk. Kommentar — Complex Jogtar (lezarva: 2012. jan. 30.)
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- ha a csalas jelentds kart (2 000 000 és 50 000 000 ft kozott) okoz, vagy, ha a
nagyobb kart okozd csalast bilinszovetségben, kozveszély helyszinén vagy
uzletszertien kovetik el,

- ha a csalas kiilondsen nagy kart (50 000 000 ¢és 500 000 000 ft kozott) okoz, illetve,
ha a jelentds kart okozo csalast biinszovetségben, kozveszély helyszinén vagy
izletszertien kovetik el,

- ha a csalas kiilonosen jelentés kart (500 000 000 ft felett) okoz, illetve, ha a
kiilonosen nagy kart okoz6 csalast blinszovetségben, kdzveszély helyszinén vagy

uzletszerlien kovetik el.

3.8. Egység és halmazat

A 43. sz. BK vélemény az altaldnoshoz képest pontositja a vagyon elleni biincselekmények
vonatkozdsdban a folytatélagossdg megallapithatdosagat: ,,a vagyoni jogokat sértd
blincselekmények - az egyéb alanyi és targyi feltételek fennallasa esetén - altalaban akkor
tartoznak a folytatdlagossag torvényi egységébe, ha az elkovetd a tobb cselekményt
ugyanannak a természetes személynek a sérelmére vagy az 0Onallé jogképességgel
rendelkezd azonos jogi személynek az ugyanazon vagy kiillonb6zd gazdasagi egységei
sérelmére valositja meg.”

A kollégiumi vélemény értelmezi a sértett fogalmat: nem csak természetes személy, hanem
onallo jogképességgel rendelkezd jogi személy is lehet a csalds sértettje. A masodik
fordulat pedig kimondja, hogy attol fiiggetleniil megallapithato a folytatolagossag, hogy az
elkovetd tudata atfogta-e, hogy ugyanazon sértett sérelmére koveti el a blincselekményt.

A bilincselekmény folytatolagossaganak megallapitdsa kapcsan fontos tisztazni, hogy az
elkdvetést nem teszi folytatolagossa, ha a vadlott egyszeri rendelésére a tévedésbe ejtett
sértett két részletben szallitja le az arut.*®

Az uzletszeriiség és folytatolagossag kérdéseinek kapcsan megallapithatd, hogy mig az
lizletszerliség esetén a rendszerességnek van jelentdsége (vagyis az ismétlddésig eltelt 1d6
onmagaban véve kozOmbos), addig a folytatdlagossag megallapithatdosaganal a rovid

id6kozokben valé elkovetést kell figyelembe venni.*®

A 29. sz. BK vélemény a csalas halmazati kérdéseiben ad tampontot. Ha az idegen vagyon

kezelésével megbizott személy sikkasztast, hiitlen kezelést valdsit meg, vagy szandékos

48 BH 2003/47.
49 BH 2012/5.
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rongalassal hidnyt okoz, majd ezt a vagyoni hatranyt a sértett megtévesztésével késbb
eltlinteti vagy csokkenti, a fenti blincselekmények mellett csalast nem kovet el. De ha a ra
bizott vagyonban gondatlan biincselekménnyel, hanyag kezeléssel okoz vagyoni hatranyt,
és késObb ezt a kart a sértett megtévesztésével azért tiinteti el vagy csokkenti, hogy
kezelés vétsége és a csalas halmazatban megéllapithaté. Ha viszont csak gondatlanul, de
blincselekményt meg nem valodsitva okoz hianyt a ra bizott vagyonban, vagy a kar neki fel
nem rohatod okbol keletkezik, €s ennek megtéritésére koteles, de a sértett megtévesztésével
eltlinteti vagy csokkenti a hianyt, hogy mentesiiljon a megtéritési kotelezettsége alol, csak
a csalds biincselekményét valdsitja meg.

Az utolso két esetben a csaldssal okozott kar azzal az 6sszeggel azonos, amelynek erejéig
az elkovetdt anyagi felelosség terheli, de ez az 0sszeg nem haladhatja meg a leplezd

magatartds miatt a vagyonban bekovetkezett értékcsokkenés mértékét.
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4. Mas allamok szabalyozasi rendszere

4.1. Német szabalyozas

Németorszag 16 tagallambol (in. Land-bol) all. Nemzetkdzi és nemzeti szintli szabalyok
alkotjak a jogszabalyi rendszert. Természetesen, ahogyan mas EU tagallamban is, a
kozosségi normak €s nemzetkodzi szerzédések a belsd jogforrasok felett allnak.
A belsd jogszabalyi hierarchia ¢lén az Alkotmany (Grundgesetz) all. Ezutan a szovetségi
szintii jogforrasok, majd a Land-ok altal alkotott szabalyok kovetkeznek.
A Dbtk. tekintetében versengé jogalkotasi hataskor él: a Szovetség akkor szabalyozhatja
ezeket a teriileteket, ha a jogi vagy gazdasagi érdek fenntartdsa orszagos érdekbdl
szdvetségi szintii szabalyozast indokol.”
A német btk. (Strafgesetzbuch) a csalast a XXII. fejezetben szabalyozza, Csalas és hiitlen
kezelés cimmel. 10 tényallas szerepel a cim alatt:
1. 263.§ Csalas
263/A.§ Szamitogépes csalas
264.§ Szubvenciods csalas

264/A.§ Tokebefektetési csalas

2
3
4
5. 265.§ Biztositasi visszaélés
6. 265/A.§ Szolgaltatas megszerzése csalassal
7. 265/B.§ Hitelezési csalas
8. 266.§ Hiitlen kezelés
9. 266/A.§ Munkabér visszatartasa és sikkasztasa

10. 266/B.§ Visszaélés csekk- és hitelkartyaval™
Az altalanos csalési tényallas hatalyos szabalyozasa: aki azzal a szandékkal, hogy maganak
vagy harmadik személynek jogellenes vagyoni elényt szerezzen, masnak vagyoni kart
okoz azaltal, hogy valdtlan tényt valoként tiintet fel, illetve vald tényt megmasit vagy
elhallgat, és ezzel mast tévedésbe ejt, vagy tévedésben tart, 5 ¢évig terjedd
szabadsagvesztéssel vagy pénzbiintetéssel biintetends.>

A német normaszdveg tartalmazza a magyar tényallds elemeit, azonban kibdviti azt,

azaltal, hogy az elkdvetési magatartdsokat szélesebb korben nevesiti. A magyar

%0 https://e-justice.europa.eu/content_member_state_law-6-de-hu.do?member=1 (megtekintve: 2012. okt. 17.)
*! http://www.gesetze-im-internet.de/stgb/index.html (megtekintve: 2012. okt. 17.)
> http://www.gesetze-im-internet.de/stgb/ _263.html (megtekintve: 2012. okt. 17.)
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szabalyozasban ,,jogtalan haszonszerzés” a célzat, a német viszont nevesiti, ezaltal mintegy

kiemeli a jogellenes vagyoni elony szerzését.

4.2, Francia szabalyozas

A francia jogforrasi rendszer ¢€lén szintén a nemzetkozi jogforrasok, a nemzetkozi
szerz6dések és megallapodasok, illetve az EU-s jog all. Ezutan a nemzeti jogforrasok
kovetkeznek: alkotmanyos szabalyok, rendeletek és a birdsagi €s kozigazgatasi itélkezési
gyakorlat sorrendben.*
A francia biintetotorvénykonyv, a Code Penal a III. Koényvnek a Vagyon elleni
blincselekmények cimet adta, és ezen beliil, a III. fejezetben rendeli biintetni a csalast, A
csalas és a kapcsolodo blincselekmények cimmel. Harom szakaszra oszlik a fejezet:

1. szakasz: A csalas

2. szakasz: A csalashoz kapcsolddo bilincselekmények

3. szakasz: A természetes és jogi személyek esetében alkalmazhatd szankciok
A csalas tényallasa a kdvetkezo: a csalds az a cselekedet, amely hamis név, hamis minéség
hasznalatabol, vagy valds mindséggel vald visszaélésbdl, vagy munkavallalok jogtalan
alkalmazasabol ered, és amellyel az elkdvetd természetes vagy jogi személyt megtéveszt és
a masik félnek vagy egy 3. félnek kart okoz azéltal, hogy pénz, értékpapir vagy valamilyen
vagyontargy  ataddsara, egy  szolgaltatds  elvégzésére, vagy  valamilyen
kotelezettségvallalasra vagy valamirdl vald lemondasra kényszeriti. A csalds 5 évig terjedd
szabadsagvesztéssel, és 375 000 eurds pénzbiintetéssel biintethet6.>*
Hasonlatosan ahhoz, ahogyan a magyar btk-ban, a franciaban is a vagyon elleni
blincselekmények cim alatt keriilt szabalyozasra a cselekmény. A magyar tényallashoz
képest lathatd, hogy bar tartalmazza annak fbb elemeit, bovebb a szabalyozas, és mas
bilincselekményeket is a csalas korébe von a jogalkotd. Kiilon nevesiti a Code Penal az
elkovetési magatartasokat, de benne foglaltatik a megtévesztés és a karokozas eleme is.
Amiben kiilonbozik a francia tényallas, az, hogy nem keriil benne nevesitésre a jogtalan
haszonszerzési célzat. Vagyis a blincselekmény megallapithatésaganak csak a kar
bekovetkezte a feltétele, az, hogy vagyoni eldny jelentkezzen az elkdvetdénél vagy egy
harmadik személynél, nem. Azonban ez kikovetkeztethetd abbol, hogy a megtévesztd

magatartdas alkalmas valamely pénz, értékpapir vagy vagyontargy atadasdnak

53 https://e-justice.europa.eu/content_member_state_law-6-fr-hu.do?member=1 (megtekintve: 2012. okt. 18.)
Shttp://www. legifrance.gouv.fr/affichCode.do:jsessionid=50834CD8B3FB6151414EF044022C573C.tpdjol

1v_2?idSectionTA=LEGISCTA000006165331&cidTexte=L EGITEXT000006070719&dateTexte=20110307
(megtekintve: 2012. okt. 31.)
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kikényszeritésére, szolgaltatas elvégzésére, vagy valamilyen jogrél valdé lemondasra, ezzel

pedig az elkovetd célja nyilvan a jogtalan haszonszerzés.

22



5. Specialis csalas — az ingatlanokkal kapcsolatos csalas

Ha a biintetéjogot vizsgaljuk, akkor szakkifejezésként nem taldlkozunk az ingatlancsalés
megnevezéssel, hiszen ilyen konkrét, sui generis tényallas nincs. Az ingatlancsalas inkabb
kriminologiai kategérianak tekinthetd. Azonban a biintetdjogi szakirodalom, a kifejezetten
ezzel a témaval foglalkozo forrdsok is gyakran e megnevezéssel illetik az ingatlanokra
elkovetett csalast.

Nem az elkdvetett blincselekmények szama jelenti a problémat, hanem az elkovetési érték,
¢s a védett tarsadalmi érdek fontossaga, tekintettel arra, hogy aki aldozatul esik egy ilyen

csalasnak, esetenként egész életére nézve foldonfutd lesz.

5.1. Elézmények

A tovabbiakban attekintem a Csemegi-kodex idején az ingatlan jboli eladasara vonatkozo
szabalyokat, valamint bemutatok két olyan, késébbi allomast, amelyek eldsegitették az erre

specializalddott blinz6i csoportok 1étrejottét, majd megragadasat a mindennapokban.

5.1.1. Ingatlanokra elkdvetett csalds a Csemegi-kodex idején

A Kodex kordban kérdéses volt, hogy egyaltalan bilincselekménynek kell-e mindsiteni,
amikor az elado6 jbol eladja az egyszer mar eladott, de a telekkdnyvbe az 10j tulajdonos
altal még nem bejegyeztetett ingatlant igy, mintha az még mindig az 6 tulajdonaban allna.
A visszassagot az okozta, hogy a Curia tobbszor is felmentd itéletet hozott ilyen ligyekben,
arra hivatkozassal, hogy a tényallasszerliséghez hianyzik a ravasz fondorlat. Ezen kiviil
ahhoz, hogy megallapithaté legyen a csalds, sziikséges volt a megtévesztett és kart
szenvedd személyek egybeesése. Szintén kozrejatszott a felmentd itéletekben az is, hogy
hidnyzott a vagyoni haszonszerzési célzat, illetve maga a vagyoni kar okozésa is.>

A bir6i gyakorlatban 4 féle nézet alakult ki arra, hogyan mindsiiljon a nevezett
cselekmény:

1. Voltak, akik gy értelmezték a torvényt, hogy az alapjan az ingatlan jboli
bejegyzése esetén nem allapithatdé meg biincselekmény elkdvetése. Ennek a
nézetnek a képviseléje volt Grosschmid is. Ugy vélte, azért nem valdsit meg
bilincselekményt, aki 01jbol eladja az eredetileg a tulajdonaban allt ingatlant, mert az
elkotelezés nem csokkenti le az elado atruhazasi jogat. Valamint a telekkdnyvi

hatosdg nem foglalkozhat annak felderitésével, hogy egy tulajdonjog bejegyzése

> Angyal, I.m. 87.0.
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nem sérti-e valakinek a telekkonyvon kiviili jogat, ezen kiviil a hatésag nem a
képviseldje azoknak, akik szerzédésen alapuld jogosultsaggal birnak az ingatlanok
tekintetében.

2. Akik a csalas és intellektualis kozokirat-hamisitas eszmei halmazatanak helyessége
mellett foglaltak allast, 1ényegében a Curia 21. szamt dontvényének érvényessége
mellett tették le voksukat. E nézetet vallok kozé tartozott Bernolak is.

3. A 3. csoport képvisel6i ugy lattak, hogy az ingatlan jboli eladasa a csalas Btk-beli
tényallasat valodsitja meg, igy aszerint biintetendd. Ezt az allaspontot tamogatta Heil
Fausztin és Finkey is (de e nézetet vallok kozé tartozott Angyal is).

4. Az utolso6 csoportba tartozo jogtudosok ugy gondolték, hogy a nevezett cselekmény
az intellektualis kozokirat-hamisitas tényallasat valdsitja meg. Képvisel6ik kozé
tartozik Ligetkuthy Ivan vagy Dobi Imre is. Angyal szerint azért nem helyes e
nézet, mert a telekkdnyvbe bejegyzett tény, koriilmény vagy nyilatkozat nem
valétlan, hanem valds tartalmu, igy viszont nem valésul meg az intellektualis
kézokirat-hamisitas bintette.”®

A Curia felismerte azt, hogy a cselekmény nem maradhat biintetlentil, igy a 21. sz.
dontvényében rendezte a kérdést. Kétfelé bontotta a megitélendd cselekményt, aszerint,
hogy magénjogilag vagy biintetéjogilag jogtalan:’

1. ,valamely ing6é vagy ingatlan dolognak, habar ugyanazon elado altal és az illetd
szerzOdés fennalldsa alatt a vevd, illetéleg a tulajdonos beleegyezése nélkiil
eszk0zolt ismételt eladasa és azon dolognak 1j vevo részére vald atadasa magaban
véve nem allapit meg biintetendd cselekményt”58

2. ,,amar eladott dolognak az elad¢ 4altal, az elébbi szerzddés fennallta alatt és a vevo,
illetéleg tulajdonos beleegyezése nélkiil ismételt és ennélfogva mindenesetre
jogtalan eladdsa esetében ... a Btk. 379.§-dban meghatarozott tobbi ismérvnek 1étén
¢és az ezekre vonatkoz6 szandékon kiviil a jogtalanul eladonak akarnia kell, hogy az
elébbi az ismételt eladd altal jogtalanul kart szenvedjen, az eladd pedig ezaltal
jogtalanul vagyoni hasznot szerezzen.”*®

S6t, a masodik esethez kapcsolodva a dontvény azt is leszogezi, hogy ha az ingatlant (jbol

eladjak, és a masodszori eladassal a tulajdonjogot a telekkonyvbe bejegyzik, akkor a

csalassal eszmei blnhalmazatban az intellektudlis kozokirat-hamisitas buntette is

% Angyal, I.m.: 90-91.0.
%" Angyal, I.m.: 87-88.0.
*% Angyal, I.m.: 88.0.
> Angyal, I.m.: 88.0.
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megallapitando. Ebbdl pedig az kovetkezik, hogy a két bilincselekmény koziil azt kell
megallapitani, amelyre a tv. sulyosabb biintetést rendel kiszabni. Késébb a Curia azt a
nézetet kezdte magaénak wvallani, amely szerint, ha meg is valosultak a csalds
tényallasszeriségéhez sziikséges elemek és az ingatlan tulajdonjogat bejegyezték a
telekkonyvbe, akkor is csak az intellektudlis kozokirat-hamisitds blntette a
megallapitando.

Az 1872. évi javaslat kiilon szakaszban rendelte volna szabalyozni azokat a
cselekményeket, amelyek kapcsan valaki ugy eszk6zol 0j tulajdonjogra vonatkozéd
telekkonyvi bejegyzést, hogy a masra atruhdzott vagy masnak engedélyezett jogot, amelyet
elmulasztottak a telekkonyvbe bejegyeztetni, sajat jogtalan haszonszerzése céljabol, vagy
mas részére biztositasa miatt atruhaz egy 3. személyre. Ide tartozik az is, ha a rendelkezési
jogot korlatozza vagy megterheli az ingatlant a fenti célok miatt. Csemegi javaslatara
mégsem keriilt be a térvénybe, azzal az indokkal, hogy az igy elkovetett blincselekmények
a csalas illetve az intellektualis kozokirat-hamisitas biintette miatt kiilon nevesités nélkiil is

biintetendéek.*°

Csalast allapitott meg a birdsag abban az esetben, amikor az elkovetdk a lakast keresd
személlyel elhitették, hogy titokban kozvetitési és lelépési dijat kell fizetnie egy olyan
lakas tekintetében, amely esetében a valdsagban nem volt sem kozvetitdi, sem lelépési dij.
Ezzel a tévedésbe ejtéssel pedig kicsaltdk a kozvetitési és lelépési dij Osszegét

lakaskeresOtol, és azt jogtalanul 6k ,.tették zsebre”. %!

5.1.2. Kommunista allamositas kovetkezményei

A Kédar-rendszerben életre hivott kommunista hatalom nem nézte jo6 szemmel a varosi
polgarok kivaltsagos helyzetét, ontudatat, igy a kor szellemének megfelelden: a habortt
kovetd Ujjaépités utdn, a varosok belsd régidiban a régi épitésli lakasokat allamositottak,
majd azokat Ujraosztottak. Ez az ujraclosztasi folyamat megnyitotta az utat a korrupcid
eldtt: az osztalyharcosok, parthoz kozeli befolydsukat felhasznalva, torekedtek a vérosi
polgarsag kiszoritasara, valamint a hozzajuk kapcsolodo épitett kornyezet lerombolésara,
felszamoléasara. Azzal igyekeztek elémi e réteg felhigitasat, hogy az ¢épiiletek
karbantartdsat 1dordl-idére elmulasztottak, rombolva ezzel az élhetdséget. Hozzajarult a

polgari réteg kiszoritdsdhoz, hogy azok helyére, akik nem tudtak tovabb ebben a

% Angyal, I.m.: 88-90.0.
® Angyal, I.m.: 61.0.
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kornyezetben ¢lni, ¢és igy kitelepiiltek onnan, a tarsadalom peremén €16, kevésbé szivesen
latott csoportokat telepitettek.®

Nem volt kiilonbség a budapesti és a vidéki helyzet kdzott, ugyanazok az okok motivaltak
a varosok kommunista vezetdségét: félelem mindenféle egyéni ontudattdl, ami alkalmas
lehet a hatalom elleni szervezkedés meginditasara. Ezért mindenféle modszerrel igyekeztek
bomlasztani azt a kdzeget, amelyben az ilyen (részben zsido) polgarok barmiféle csoportos

mozgalmat indithattak volna.®®

A Budapestre vald bevandorlas az 1970-80-as években ¢élte virdgkorat. Azonban a véros
egy id6 utan mar nem tudta a bedramld tomeget fogadni, igy korlatokat vezettek be:
vidékiek csak Otéves budapesti ideiglenes tartozkodds vagy helyi munkaviszony utan
nyujthattak be lakasigénylést, vagy vasdarolhattak oroklakast. Ez a korlatozas pedig teret
nyitott a kiilonb6zé formaban megvalosuld csaldsoknak: eltartasi szerzddések, fiktiv
cserék, esetleg hamis igazoldsok kredlasaval a bérleti jogot lelépési dijak formajaban
pénzz¢é vagy mas tulajdoni jogga alakitottak. fgy juthattak a szabalyok megkeriilésével
olyan személyek is ingatlanhoz, akik az akkori szabalyok értelmében nem lettek volna
jogosultak erre.®*

Ahhoz, hogy a hamis igazolasokkal, magas lelépési dijakkal ezek a fiktiv lakascserék,
eladasok végbemehessenek, sziikség volt az iigyvédek, jogtandcsosok, az un.
partfunkcionariusok ,hatékony” kozremiikodésére is, akik persze a sajat lgyfélkorik
részére megnyitottdk a jol kamatoztathaté kapcsolatrendszeriiket. Duplan jol jartak az
»elvtars” tisztviselok, mert az ligyletek kapcséan kisebb-nagyobb 6sszegek vandoroltak az ¢
zsebiikbe is, illetve intézkedéseikkel eldsegitették az allami akarat érvényesiilését, vagyis
azt, hogy a budapesti polgarsagot kiszoritsdk a varos frekventalt tertileteir6l. Ugyanez a
folyamat a vidéki varosokban is lezajlott, a kiilonbség a csekélyebb Gsszegekben

mutatkozott meg.®®

62 Poczik Szilveszter: Lakasmaffia: a posztkommunista idészak egyik jellegzetes biincselekménye
tarsadalomtudomanyi €s kriminalszocioldgiai szempontbdl, in Magyar Tudomany, 2004/8., 872.0.

83 Poczik: Lakasmaffia jellegli biincselekmények, in Poczik Szilveszter, Dunavélgyi Szilveszter (szerk.):
Tarsadalmi 6sszefogassal a lakdsmaffia ellen, BMK Fiizetek, 2006. évi kiilonkiadas, 41-42.0.

% Poczik: Lakasmaffia: a posztkommunista id6szak egyik jellegzetes biincselekménye tarsadalomtudomanyi
és kriminalszocioldgiai szempontbdl, I.m.: 872.0.

% Poczik: Lakasmaffia jellegii biincselekmények, 1.m.:42.0.
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5.1.3. A rendszervaltast kovetd hullam®®

Aztéan jott a rendszervaltéds, az onkormanyzatok pedig igyekeztek megsziintetni a kordbban
allamositott lakasokon a tulajdonukat. A lakasbérloknek kedvezményes aron (a lakas valos
értékének 15-30%-a koril alakult) eladtak a fennallo lakasvagyonuk nagyobb részét. Ezzel
a kedvezménnyel a bérlok oriasi ,,ingyen juttatdsban” részesiiltek azokkal szemben, akik
korabban nem voltak bérlok, és sajat erobol vették ingatlanukat.

Problémat jelentett, hogy ezek a kedvezod lakashoz jutasi feltételek felkeltették a biindzoi
csoportok figyelmét is, akik meglattak a lehetOséget abban, hogy a lakéasbérlobol
tulajdonossa valt emberek olykor nem tudtak fizetni a lakasuk fenntartasi koltségeit, vagy
eleve nem rendelkeztek még az alacsony Osszegnek megfeleld tokével sem a lakas
megvasarlasdhoz. Alvilagi pénzkolcsonzdk jelentek meg, akik kolcson folyositasaval
ravették a megtakaritassal nem rendelkezd lakéasbérldket, hogy az 6 kdlesonzott pénziikbdl
jelentkezzenek az dnkormanyzatnal vevoként. Ezzel egy idoben a lakéasbérlok eladoként is
megjelentek egy magan adasvételi szerzddésben, amelyben a frissen szerzett
tulajdonjogukat atruhaztik az eredetileg kdlcsont adora.

Ezek a ,befektetok” szinte apropénzért jutottak hozzd a kordbban Onkormanyzati
tulajdonban 1évé ingatlanokhoz. Kozvetetten olyan allami tamogatast kaptak, amelynek
kedvezményezettjei nem 6k lettek volna. Természetesen, az atruhdzd sem jart rosszul,
hiszen bizonyos hasznot kapott az tigyletbdl 6 is.

A masik mod, amellyel fillérekért juthattak hozza ingatlanokhoz az emlitett
pénzkdlesonzok, az volt, hogy a rendszervaltas utan hirtelen megemelkedd fenntartasi
koltségek miatt halmozodd koziizemi tartozasok, bankhitelek vagy az ingatlanra terhelt
jelzélog nehéz helyzetbe sodorta a késébbi aldozatokat. A csalok pedig ezt kihaszndlva,
uzsorakodlesont kindlva szerezték meg a kilatastalan helyzetbe keriilt tulajdonosoktdl az
ingatlanukat.

Ugyancsak felvetette a problémat az, hogy egyes esetekben jelzdloghitel, kozlizemi
tartozas halmozodott a fizetésképtelenné valt adosok ingatlanan. Ez pedig magaval vonta
azt, hogy az addssagok rendezésére arverésre bocsatottdk az ingatlanokat. Az arverés
végrehajtasi szabdlyainak megfeleléen kivonasra keriiltek a végrehajtds tamogatotti
korébdl a tarsadalompolitikai célbol lakasépitési vagy —vasarlasi tdmogatasban részesiilt
lakasok, ezeket tizleti alapon, de valds piaci feltétek nélkiil bocsatottak az arverési vevonek

megvételre. Ez pedig azért jelentett komoly problémat, mert a tdmogatni kivant eredeti

% poczik: Lakasmaffia: a posztkommunista idészak egyik jellegzetes biincselekménye tarsadalomtudomanyi
és kriminalszociologiai szempontbdl, I.m.: 873.0.
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tulajdonos is komoly Osszeget veszitett, illetve az adokbdl nyujtott allami tdmogatas sem
érte el céljat, hiszen az arverésen nyert Osszeg alatta maradt a piaci értéknek, igy az ) vevo
is mintegy allami tdmogatast kapott, holott ennek az allami segitségnek sem raszoruldja,

illetve cimzettje nem lett volna.

5.2. Intézkedések a megeldzés érdekében

A fent emlitett csaldsok azért valosulhattak meg, mert az akkori szabalyozas
megkonnyitette a csalok dolgat.

2006. januar 1-jével azonban tobb modositds is hatalyba Iépett, Osszehangolt
szabalyozasok sziilettek e biincselekmény-tipus megel6zése érdekében.

Az ingatlan-nyilvantartasrol sz6olo, 1997. évi CXLI. tv. is tobb helyen valtozott,
megnehezitve ezzel a csalok dolgat:

1. 27/A. § Az eljards meginditasardl az ingatlaniigyi hatosag azt az iigyfelet értesiti,
akinek az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonjoganak torlését, illetve akivel
szemben vételi jog bejegyzését kérik. Az értesitést az ingatlaniigyi hatdsadg az tigyfél
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett lakcimére, illetve székhelyére kézbesiti.

2. 48. § (3) Az ingatlan-nyilvantartas, illetve a széljegyzett okirat szerinti jogosult,
illetdleg kotelezett teljes bizonyitd erejii maganokiratba vagy kozjegyzoi okiratba foglalt
engedélyével ismerhetd meg:

a) minden olyan magan- és kozokirat, hatésagi hatarozat tartalma, amely a jogosult,
illetdleg a kotelezett bejegyzése vagy torlése alapjaul szolgalt, vagy szolgalhat,

b) (hatalyon kiviil helyezve)

C) a tulajdonosok jegyzéke (névmutato).

(4) A (3) bekezdés a) és c) pontja szerintick megismerhetok akkor is, ha a kérelmez6
irasban igazolja, hogy az irat megismerése joga érvényesitéséhez, illetve jogszabalyon
vagy hatdsagi hatarozaton alapuld kotelezettsége teljesitéséhez sziikséges.

(5) Az ingatlan természetben meghatarozott részére bejegyzett jogok, tények és atvezetett
adatok alapjaul szolgdldo okiratnak az érintett természetbeni rész meghatarozasara

vonatkoz6 tartalma korlatozas nélkiil megismerhetd.

Ezen kiviil bevezetésre keriilt a foldhivataloknal mikodtetett valtozasfigyelés is.
Kezdetben csak a foldhivatalok rendszeréhez csatlakozott felhaszndlok szdmara volt
elérhetd. Ez azt jelentette a cégek illetve intézmények szdméara, hogy a rendszerhez vald

csatlakozéassal automatikusan a valtozasfigyelés felhasznalasara is jogosultak lettek. A
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szolgaltatas lényege, hogy az figyeli a kivalasztott ingatlan(ok) tulajdoni lapjat, és ha
modositas torténik, akkor err6l a felhasznald e-mailben értesitést kap. A szolgaltatas
dijkoteles, amit havonta utolag fizet a felhasznalo.

Maganszemélyek szamara 2006. aprilis 3-t6l érhetd el a valtozasfigyelés. Erre egy
szerz6dés megkotésével valhatnak jogosulttd. A szerzddés megkdtésekor az iigyintézo
ellendrzi az lgyfél személyazonossagat, majd elvégzi a regisztraciot. A regisztracid
elvégzése utan, ha az ingatlandra barmilyen kérelmet benytjtottak a foldhivatalhoz, az
tigyfél 24 oran beliil értesitést kap sms-ben vagy email-ben. Ertesitést kap minden olyan
kérelem beérkezésérdl, ami széljegyzésre keriil az ingatlan tulajdoni lapjan, vagy amely a
tulajdoni lap adatainak valtozasat eredményezi. Hasonldan az intézményi tigyfelekhez, a
maganszemélyek szamara is dijkoteles a szolgélltateis.s7

Szintén a csalok szamara kivanja neheziteni az elkovetést az a 2006-tol bevezetett Uj
modszer, amivel korozhetové tették az elveszett vagy ellopott személyi igazolvanyokat.
Vagyis ezek az okmanyok bekeriiltek a rendérség korozési rendszerébe, ezzel

megnehezitve, hogy visszaélést kovessenek el veliik.®

5.3. Eurdpai kitekintés

5.3.1. Kelet-eurdpai korkép®

Tobb forrdsban is a kommunista Kelet-Eurdpa anomalidjaként szerepel az ingatlanokra
elkovetett csalds. Tény, hogy az elsd, napvilagra keriilt ilyen jellegii csalasrol Oroszorszag
nagyvarosaibol érkezett hir. Ezekben az esetekben jogaszok, ingatlankozvetitdk, lefizetett
hivatalnokok szerepelnek, akiknek a segitségével az elkovetdk kiterjedt csaldssorozatokat
kovettek el. Mdodszereik kozott nem ritkdn az életellenes cselekmények is szerepelnek. A
brutalis eszkozokkel megszerzett ingatlanok eredeti tulajdonosai a leggyakrabban idds,
eladosodott, megélhetési gondokkal kiiszk6dd emberek, akik nehézségeik enyhitése
érdekében eltartasi, Oroklési szerzddeést kotottek az elkovetdkkel. Ezt kovetden, jo
egészségilk ellenére, hirtelen meghaltak vagy eltlintek, az ingatlan tulajdonjoga pedig
ennek kovetkeztében — a szerzddések értelmében — az elkovetkre szallt, akik azt

tovabbértékesitették.

%"http://www.foldhivatal.hu/index.php?option=com_content&task=view&id=87&Itemid=124 (megtekintve:
2012. jul. 18.)

% http://www.figyelo.hu/belfold/20060102/j_nyilvantartassal_lakasmaffia/ (megtekintve: 2012 jul. 18.)

% poczik: Lakasmaffia jellegii biincselekmények, 1.m.: 40.0.
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Azért fordulhat eld, hogy leginkabb kelet-eurdpai probléménak tekintik e jelenséget, mert
az egykor szovjet befolyas alatt all6 orszagokban a lakaspolitika azonos moddon kertilt
kialakitasra. Ebb6l pedig az kovetkezik, hogy a kommunizmus bukasat koveté idészakban
a lakasprobléma tarsadalmi kovetkezményei is parhuzamot mutatnak ezekben az

orszagokban.

5.3.2. Nyugat-europai korkép

Az ingatlanok eladdsaval vagy megszerzésével valo visszaélés nem kizardlag kelet-europai
probléma. Németorszagban is komoly problémat jelentenek az ingatlanokra elkovetett
csalasok. Fogyasztovédok és ligyvédek szerint 1991 ota tobbszazezer csalad veszitette el
otthonat az ingatlancsaldk miatt.

A ’90-es évektdl kezdve 35000 olyan iligyet dolgoztak fel, amelyekben a bankok és
befektetési tarsasagok a Kis- és kozépjovedelmiiek szamara hirdettek ,,akciot”, melynek
keretében adomegtakaritast is igértek, de valdjaban csalason alapuld nyugdij-
elétakarékossagrol volt szd. A beruhazéasi konstrukcidkban atlag 160%-os ujértékben
bankhitelbdl vették meg az ingatlant, azonban a tényleges piaci értéke ennek az arnak
csupan a toredéke volt. A forgalmazok a konstrukciok megkdtése utan koddé valtak, a
bankok pedig csak azzal vadolhatok, hogy nem adtak meg az ligyfeleknek a megfeleld
tajékoztatast. Ezeknek az ingatlancsalasoknak az értéke mintegy 10 milliard eurds értéket

tett ki.”®

A Szovetségi Alkotmanybirdsag az Eurdpai Birdsagtol kért segitséget jogértelmezésre. Az
alapligy targyat a német Bayerische Hypo Bank és Heiningerék jogvitaja képezte. A
hazaspar kolecsont vett fel lakdsvasarlasra, amire a lakast felajanlottak fedezetként. Az
tigyletet egy szabaduszé ingatlaniigynokkel kototték, aki az otthonukban gyakran
felkereste Oket, és igy rabeszélte a lakasvasarlasra a part. A gond az volt, hogy elallasi
jogot nem biztositott nekik. Heiningerék beperelték a bankot, a tOketorlesztés és
kamatfizetés soran felmeriilt olyan koltségekre, amelyekre az alperes nem lett volna
jogosult. Ezt a keresetet a miincheni birosag elutasitotta, igy a felperesek fellebbeztek a
Szovetségi Birosaghoz, 6k pedig az EB-t6] kértek jogértelmezést. A Szdvetségi Birdsag
nem tudta eldonteni, hogy a hazald kereskedelemrdl sz6l6 EU-s iranyelv alkalmazhato-e a
jelzalog- és hitelszerzédések esetén, vagy a belsd jog szerinti fogyasztoi hitelekrdl szo616

torvényt kell-e alkalmazni. Az elallasi jog kérdése pedig ettdl fiigg. Az EB pedig

0 poczik: Lakasmaffia jellegii biincselekmények, 1.m.:42.0.
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allasfoglalasaban kimondta, hogy a hazal6 bankiigynokok altal kotott szerzédések esetén is
alkalmazni kell az EU-s iranyelvet, igy biztositott az elallasi jog a szerz6do feleknek. Erre
tobbek kozott a jogbiztonsag kovetelménye miatt van sziikkség, mert ha hazalo
bankiigynokkel kotik a szerzddést, ¢s nem biztositanak legalabb 7 napot a szerzddési

feltételek megvizsgalasara, akkor sériil a jogbiztonsag, &s a szerz6d6 fél érdeke.”

5.4. Lakasmaffia vagy csalok?

2003-ig tulajdonképpen az ingatlanokra elkdvetett csalasok szam szerinti alakulasa nem
volt nyomon kovethetd. Valtozast ebben a Legfébb Ugyészség szamitastechnika-
alkalmazasi és informdacios foosztalya altal kiadott, 2003. marcius 1-jén hatalyba 1¢pd,
1/2003. (UK.2.) féov. korlevele hozott. Ez azt tartalmazta, hogy az informatikai kdzpont
altal kiadott jegyzetkoddal kell ellatni — 2003. januar 1-ig visszamendleg — azokat az
tigyeket, amelyek targya olyan blincselekmény, ahol a természetes vagy jogi személy
tulajdonaban all6 lakds megszerzésére (vagy ennek megkisérlésére) jogellenesen,
kiilondsen erdszakkal, fenyegetéssel, akaratnyilvanitasra képtelen allapot kihasznalasaval,
megtévesztéssel, hivatali koztelezettség megszegésével, hivatali hataskor tallépésével,

jogtalan elény juttatasdval, vagy ennek igéretével keriilt sor.

Maganak az ingatlanokra elkdvetett csaldsnak, amit a koznyelvben ,lakasmaffia
tigyekként” is szoktak emlegetni, meghatdrozasra keriilt kriminologiai és biintetdjogi
szempontbol is a fogalma.

A kriminologiai meghatdrozas szerint: ,,a ,,Jakasmaffia” fogalmaval jel6lt ingatlancsalasok
soran kisebb blinszovetségek vagy egyéni elkovetok, esetenként korrupt kdzhivatalnokok,
tgyvédek, kozvetitok, alvevok kozbejottével, hamisitott kozokiratok felhasznéldsaval,
valamint formailag kifogastalan, de kényszerrel vagy csalard moddon létrehozott
szerzOdések segitségével helyzetfelismerésben, érdekérvényesitd képességben korlatozott,
nehéz helyzetbe keriilt, illetve mesterségesen stlyosan megaldzo vagy szorult pénziigyi
helyzetbe hozott személyeket fosztanak meg lakdingatlanukhoz fiiz6d6 tulajdonosi vagy
bérldi jogaiktol”™,

A LU 4/2008. (UK 6.) féov. korlevelet adott ki. A kdrlevélben a kovetkezdket rogzitették:

,»az un. lakdsmaffia ligyek targya olyan bilincselekmény, ahol a természetes vagy jogi

™ http://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CELEX:61999CJ0481:DE:PDF (letdltve: 2012.
okt. 31.)

2 Poczik: Lakasmaffia: a posztkommunista idészak egyik jellegzetes biincselekménye tarsadalomtudomanyi
és kriminalszociologiai szempontbdl, I.m.: 872.0.
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személy sértett tulajdonaban vagy jogszerli rendelkezése alatt all6 lakas megszerzésére —
vagy annak megkisérlésére — jogellenesen, kiilondsen erészakkal, fenyegetéssel,
akaratnyilvanitasra, illetéleg  védekezésre  képtelen  allapot  kihasznalasaval,
megtévesztéssel, hivatali kotelezettség megszegésével, hivatali hataskor tallépésével,
jogtalan elény juttatasaval vagy ennek igéretével keriil sor”’>,

Lényegében a két meghatirozas kozott nincs jelentds kiillonbség, megalkotasukra a két
tudomény eltérése miatt keriilt sor. A kriminologiai meghatarozas sziikségességét
természetesen a kriminologiai kutatasok indokoltak, a bilintetdjogi meghatarozas pedig a
biintet6jog-tudomany szamara nyujt segitséget.

Egy empirikus kutatas eredményeképpen még egy kriminologiai meghatarozas sziiletett: ,,a
lakdsmaftia-blincselekmény ingatlan rendelkezési joganak vagy onkormdnyzati bérlakas
bérleti joganak erdszakkal, fenyegetéssel vagy megtévesztéssel torténd megvaltoztatdsaval
elkdvetett, kart okoz6 magatartas, illetve annak kisérlete”™.

Ez a meghatarozas ramutat arra, amit nagyon fontos leszogezni a lakasmaffia-ligyekkel
kapcsolatosan: az elkdvetk sosem sajat célra szerzik meg az ingatlant, hanem mindig csak
a rendelkezési jog megszerzése a céljuk, illetve ezen keresztiil a tovabbértékesités, és az
ebbdl eredd haszon (jogtalan haszonszerzés) realizaldsa. Az ingatlancsaldsokndl nem
szokott el6fordulni, hogy az elkdvetok kicsaljak a tulajdonjogot vagy a bérleti jogot a
tulajdonostdl vagy bérl6tol, és azt sajat célra megtartjak illetve bérbe veszik. Tehat az

ingatlan megszerzése nem a cél, hanem csak egy eszkéz a majdani jogtalan

haszonszerzéshez.”®

Ha maffiarol beszéliink, akkor biintetdjogilag a biinszervezeteket értjiik ez alatt. A Btk.
137.§ 8. pontja hatdrozza meg, hogy mit is jelent a bilinszervezet: ,,hdrom vagy tobb
személybdl 4llo, hosszabb iddére szervezett, dsszehangoltan mi{ikodé csoport, amelynek
célja oOtévi vagy ezt meghaladd szabadsagvesztéssel biintetendd szandékos
blincselekmények elkovetése”.

Nem tekinthetjiik azonban az ingatlanokra elkdvetett csalasokat a szervezett biindzés
részének, hiszen ismérvei nem felelnek meg a biinszervezetek fogalmi elemei
kovetelményének. Ahogyan a kriminologiai meghatarozas is tartalmazza, ezen tipusu

bilincselekmények elkdvetése nem biinszervezetben, hanem altalaban biinszovetségben

7 hitp://www.mklu.hu/pdf/uk/uk_2008_6.pdf (letdltve: 2012. jul. 24.)

" Nagy Lészl6 Tibor: A lakasmaffia-biincselekmények empirikus vizsgalata, in Kriminolégiai Tanulméanyok,
41. kotet, OKRI, Bp., 2004., 167-168. o.

> Toth Sandor: Lakascsalas — lakdsmaffia, in Beliigyi Szemle, 2001/4-5., 61.0.
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(vagy egyénileg) valésul meg. Jellegzetes elkovetokként emliti a  korrupt
kozhivatalnokokat, igyvédeket, kdzvetitoket, alvevoket is.

Az ingatlanokkal kapcsolatos csalasokat elkdvetOk gyakran csaladi alapon szervezddnek.
Az elkovetési modok egyre inkabb fejlodnek, az elkovetok egyre tokéletesitik az
eszkozeiket, ez pedig a médidban kialakitotta a maffia megnevezést. Ez azért nem
helytall6, mert hidba beszéliink szervezett csoportokrdl, ez a szervezettség csupan 1-1
blincselekmény elkdvetésének idejére szol, és korantsem olyan hierarchizalt kapcsolat van

a tagok kozott, mint a bilintetdjogi biinszervezeteknél.”

Osszefoglaloan elmondhato, hogy e cselekmények kapcsan azért nem beszélhetiink maffia-
tevékenységrol, mert nincsenek az egész orszagot vagy akar nagyobb részét atszovo
elkovetdi csoportok, hanem csak teriileti viszonylatban miikodik 1-1 kisebb csoport. A
sorozat-jellegti, lizletszeriien elkdvetett cselekményeket egymastdl fiiggetlen elkdvetoi
csoportok hajtjak végre, kozottiik szervezettség nem figyelhetd meg. Ezért, bar helytalld a
maffia elnevezés, de nem, mint titkos blinszervezet megnevezése, hanem inkébb az aljas,

fondorlatos cselszovés miatt.

5.4.1. Elkdvetési targy: az ingatlan’®

A tulajdonviszonyokbol kiindulva masképpen vannak veszélyeztetve az Onkormanyzati
bérlakasok bérldi, és a magantulajdonu lakasok tulajdonosai.
5.4.1.1. Onkormanyzati bérlakdsok

A tartozasok felhalmozésa, az alacsony jovedelem gerjeszti azt a problémat, hogy egy 1d6
utdn sem létfenntartasukra, sem lakasuk fenntartdsara, a bérleti dijak fizetésére nem
képesek a bérldk. Ez az eladdsodds vezet ahhoz, hogy megkeresik Oket a lakasmaffia
felhajtoi, segitséget kinalnak adossaguk rendezéséhez. Altalaban kisebb cserelakast
kinalnak, azzal a kedvezd ajanlattal, hogy az értékkiilonbozet majd fedezi a tartozasokat, és
még pénze is marad a bérldnek. Lakascsere-kérelmet, és egy teljeskori ligyintézésre
jogositd meghatalmazast iratnak vele ala. Kikoltoztetik a bérlot, hogy az 0y bérlo-jelolt
megnézhesse a lakast, ideiglenesen elszallasoljdk egy nyomortanyan, majd szépen ott is
felejtik. Sem az eredeti lakast, sem cserelakast nem kap. Az igy megiiresedett lakas bérleti

jogat pedig fizetoképes lakasigényldnek szerzik meg.

’® Kenedli Tamés: A lakasmaffia valtozasai, a kormanyzati és rendérségi intézkedések hatasai, in Beliigyi
Szemle, 2006/4., 118-119.0.

" Nagy, I.m.: 192-193.0.

" Téth, Lm.: 62-65.0.

33



Ezek a lakas-manipuléaciok altaldban tobbszords, kovethetetlen lakascserék Utjan zajlanak,
hogy a nyomozohatésidg szamara felderithetetlen legyen, hogy ki hova koltozik, hogy
eredetileg kinek hol kellene lennie. Az igy leggyakrabban hajléktalanné valo bérlé szamara
szinte lehetetlen annak bizonyitasa, hogy jogtalanul koltoztették ki a lakéasabol, illetve,
hogy nem tudott arr6l, mit irt ald, hiszen legtobbszor ligyvéd el6tt irta ala a bérleti jogrol
lemond¢ nyilatkozatot. Papiron tehat minden szabalyosan zajlott, a csalok ugy allitjak be a
torténteket, mintha az eredeti bérlé akaratanak megfelelden tortént volna minden.
5.4.1.2. Magantulajdonu ingatlanok

A legveszélyeztetettebb kategoria a magantulajdont lakasok esetén azok a tulajdonosok,
akik hosszabb iddre lakatlanul hagyjék ingatlanukat. Az ilyen ingatlancsaldsokhoz szinte
minden esetben kapcsolddik az okirat-hamisitds is. A felhajtok felfedezik az {iresen allo
ingatlant, kideritik, ki a tulajdonos, leadjdk a megrendelést a hamisitoknak, majd a
tulajdonos adataival, de a csal6 fényképével ellatott személyi igazolvannyal értékesitik az

ingatlant.

Ez utobbi modszer persze mar nehezebben kivitelezhetd, ha az tigyvéd koriiltekintden, az
ligyvédi torvényben foglalt szabalyoknak megfelelden jar el. A foldhivatalnal is
akadalyokba litkozhet a csald, amennyiben felfedezik a személyi okmanyok hamissagat, és
nem jegyzik be a tulajdonjogot az ingatlan-nyilvantartasba. De a csalas kisérlete ebben az

esetben is megallapithato.

5.4.2. Specialis elkdvetdi kor

A bilincselekmények ,,fejlédésével” egyre inkabb a tobbes elkdvetés valt jellemZ('SVé.79 Mig
kezdetben csaladi alapon szervezddtek az elkdvetdi csoportok, késébb mar elértek arra a
szintre, ahol mas bilinsegédeket, tarstetteseket is bevontak. Ezeknél a szervezett
csoportoknal megtalalhatok a hajléktalanoktol kezdve, az alacsony iskolazottsagl
személyeken keresztil az ligyvédekig bezardlag tobb tarsadalmi réteg is, az elvégzendd
feladat szerint differencialodva.

Altalanossagban elmondhaté, hogy a lakdsmaffia jellegii cselekmények elkovetdi jol
tdjékozottak az ingatlanpiac aktualis allapotat tekintve, és jaratosak az ingatlanokkal
Osszefiiggd jogi ¢és hivatali iigyintézéssel kapcsolatban is. Cselekményiik elott eldre

kivalasztjak a csalas targyat képez6 ingatlant, ehhez kapcsolodva felderitik a potencialis

® Nagy, I.m.: 170-171.0.

34



sértetteket. Igyekeznek személyes kapcsolatba keriilni az ingatlan tulajdonosaval, amit el is
érnek, hiszen 4ltalaban j6 kommunikécios és szervez6készséggel rendelkeznek.®

A legnehezebb felderiteni, illetve feleldsségre vonni azokat a személyeket, akik a hattérben
allva felderitik azokat az ingatlanokat illetve tulajdonosaikat, akik potencialis célpontta

valhatnak, és ,,csak” kiadjak az utasitasokat a tényleges elkovetdknek.®

5.4.3. Sértett vagy aldozat?

Tagabb értelemben harom ,,csoportra” vetik ki haldjukat az ingatlanokkal kapcsolatos
csalasokra specializalddott elkdvetok.

Els6 csoportba azok tartoznak, akik a rendszervaltast kovetd kedvezd lakashoz jutdsi
lehetdségek kapcsdn nem tudtdk megvasarolni bérlakasukat oner6bdl. Emiatt burkolt
adasvételi szerzodést kotottek az erre szervezett csoportokkal, ami elsd korben
kolesonszerzddés volt, de miutan ebbdl a kolcsonbdl megvasaroltdk az dnkorményzattol az
addigi bérlakasukat, rogton tovabbértékesitették a kolcsont nyujtdo személyeknek,
természetesen bizonyos haszon fejében.

Masodik csoportba azok tartoznak, akik a ’90-es évek elott szocialis-lakashitelbol
vasaroltak lakast, de ezt a hitelt nem tudtak fizetni, és a tartozasok kiegyenlitése miatt
arverezésre kertilt az ingatlanuk.

Harmadik csoportba pedig azok az aldozatok tartoznak, akik megélhetési gondokkal
kiizdenek, koziizemi tartozdsokat halmoztak fel, esetenként pedig lakashitellel
rendelkeznek. Ezek az emberek altalaban meggyengiilt csaladi kotelékekkel rendelkeznek,
gyakran alkoholizmusban szenvednek, illetve esetenként a pszichés zavarok is
megjelennek naluk. Az § ingatlanukat szintén arverés altal szerezték meg a csalok.
Sziikebb értelemben a ,lakdsmaffia” &ldozataivd nagyobb kockazattal véalnak a
hitelfelvételre szorul6 kisvallalkozok; az idds, egyediilalld, anyagilag megszorult emberek,
akik a létminimum hataran élnek; illetve gyakran a beteg, fogyatékkal ¢élok és az

alkoholistak is.®?

Ha hamis adasvételi szerzddés felhaszndlasaval kovetik el a csalast az ingatlanra

vonatkozoan, akkor ebben az esetben az ingatlan tulajdonosa lesz a csalas sértettje.

8 Kenedli, I.m.: 121.0.
8 Nagy, 1.m.:180.0.
82 poczik: Lakasmaffia jellegii biincselekmények, 1.m.: 43.0.

35



Az ligy tényallasanak a rovid lényege a kovetkezd: egy kiilteriileti ingatlan tulajdonosarol
hoénapok ota nem lehetett tudni, hol tartézkodik, igy I. és II. rendii vadlottak elhataroztak,
hogy hamis meghatalmazas illetve okiratok felhasznalasaval eladjak az ingatlant. II. rendli
vadlott hamis személyi igazolvannyal magat a tulajdonosnak adta ki, és I. rendi vadlott
részére meghatalmazast adott, hogy helyette értékesitse az ingatlant, valamint a vételarat
atvegye a vevotol. 1. rendli vadlott jogtalan haszonszerzési céllal tévedésbe ejtette a
majdani vevot, aki kifizette neki a teljes vételarat, igy a johiszemiien szerz6 vevOnek az
ingatlan vételaraval megegyez6 kara keletkezett az tigylet soran.®

Anyagi jogi értelemben az e fajta biincselekmények passziv alanya az, akivel szemben a
tévedésbe ejtés vagy tévedésben tartas megvalosul. Eljarasjogilag viszont a biincselekmény
sértettje az lesz, aki a csalds kovetkezményeként kart szenved. Elvalik egymadstdl az anyagi
jogi ¢és az eljardsjogi sértett személye, amikor az elkdvetd hamis adasvételi vagy
csereszerzddéssel az ingatlan-nyilvantartasbol, jogtalan haszonszerzési célzattal torolteti az
eredeti tulajdonos tulajdonjogat, és azt masik — johiszemilien szerzé — fél javara
bejegyezteti. Ebben az esetben ugyanis akit tévedésbe ejtettek (tehat az anyagi jogi sértett)
a foldhivatali alkalmazott, az eljarasjogi sértett (vagyis akinél a kar keletkezik) pedig az
ingatlan eredeti tulajdonosa.?* A fentickbél pedig az kovetkezik, hogy az adott iigyben a
biincselekmény sértettje az ingatlan eredeti tulajdonosa. Igy a ténylegesen kart szenved§,
johiszemiien szerz6dd vevd az adott biintetdeljarasnak nem alanya, 6 legfeljebb polgari

perben kezdeményezheti karanak megtéritésé‘[.85

Tobb kategoria is nevesithetd arra nézve, hogy mely csoportok a legveszélyeztetettebbek
az aldozatta valas szempontjabol:

1. Anyagi gondokkal kiizdd, jelentds koziizemi tartozast felhalmozo, bérleti dijjal
elmaradt személyek, akiknek anyagi segitséget nyujtanak, természetesen
ingatlanfedezet ellenében. Ezutan pedig egyértelmiien kovetkezik az, hogy
tovabbra sem tudjdk fizetni a szamlakat, és az ingatlan tulajdonjoga a csalokra
szall.

2. Ttalozd ¢életmoddot folytatd, illetve idds, egyediilalld személyek. Az esetiikben

2

jellemzd, hogy a felhajtok kocsmakban, iddsotthonokban ,,vadasznak” az ilyen

8 BH 2007/329.
8 1/2005. BPJE
% BH 2007/329.
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személyekre, akiknek tarsasdgot, beszélgetdpartnert kindlnak, a bizalmukba
férkéznek, majd kicsaljak toliik az ingatlant.

3. Mentalis vagy pszichés problémakkal kiizdd, konnyen befolyasolhatdé személyek,
akiket a csalok sokszor pszichiatriai intézetekben keresnek fel, a bizalmukba
férkéznek, majd pedig kicsaljak t6liikk az ingatlanukat.

4. Egyediilallo, tarsas kapcsolat utan vagyakozé nok és férfiak, esetenként mar tul egy

valason, felaldozzak a lakasukat az 10;j élet reményében.86

5.4.4. Elkovetési modok

Harom jellemzd kategoridba sorolhatok az elkdvetési modok: megtévesztéssel valo
elkovetés a legjellemzdébb, de gyakori a tulajdonos tudta nélkiili és az erdszakkal vagy
fenyegetéssel torténd megszerzés is.%

Abban az esetben, ha valaki méasnak az ingatlanat csaldssal elidegeniti és ennek sordn az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzik a johiszemiien szerz6dd felet tulajdonosként, majd a
blincselekmény felderitése sordn e szerzddésre az érvénytelenség jogkovetkezményeit
alkalmazzak, a korabbi ¢€s az 0j tulajdonszerzd is a csalas sértettje lesz. Ez pedig magéval
vonja azt, hogy a csalds bilintette 2 rendbelinek mindsiil, és a sértettek szaméra nézve

halmazatot alkot.®

Tipikus elkdvetési magatartas, illetve kisérd cselekmény az okirat hamisitas. Ez azt takarja,
hogy az elkovetd a lakas tulajdonosanak nevében hamis vagy hamisitott okmanyokat
hasznal fel azért, hogy a valosagnak nem megfeleld jogokat vagy tényeket jegyeztessen be

az ingatlan-nyilvantartasba.

5.5. Ugyvédekre vonatkozo kotelezettséoek®®

1994-t61 kezdve az ingatlan-nyilvantartasba csak olyan ingatlan-adasvételi szerzodés
alapjan lehet tulajdonjogot bejegyezni, amely iligyvédi ellenjegyzéssel ellatott vagy
kozokiratba foglalt.90

Ez a szigoritas kézenfekvové tette, hogy ,,j0 pénzért” a tisztességtelen, de konnytinek tlind

pénzszerzés reményében egyes ligyvédek szemet hunyjanak a hamis illetve szinlelt

8 Nagy, I.m.: 190-191.0.

8 Nagy, I.m.: 176.0.

% 1/2005. BPJE

89 Complex Jogtar — 1998. évi XI. tv. (lezarva: 2012. jun. 30.)

% poczik: Lakasmaffia: a posztkommunista idészak egyik jellegzetes biincselekménye tarsadalomtudomanyi
és kriminalszocioldgiai szempontbol, I.m.: 875.0.
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ingatlan-adasvételi tgyletek felett, ezzel eldsegitve az esetlegesen ellenérték nélkiil,

csalassal torténd tulajdonosvaltast.

Az 1998. évi XI. tv. (az lgyvédekr6l) meghatarozza, hogy az tigyvédeknek milyen
kotelességei vannak, milyen feladatokat kell ellatni egy-egy ligylet megkotése eldtt.
Amelyek kiemelten fontosak az ingatlanokra elkdvetett csalasok kapcsan:

- titoktartasi kotelezettség a tudomadsara jutott tényeket, jogokat illetden (felmentés:
kotelez6 renddri bejelentés, ha lopott, elveszett vagy megsemmisiilt okmanyt
probalnak felhasznalni),

- okirati ellenjegyzés,

- személyazonossag ellendrzése a jognyilatkozatot tevd fél illetve meghatalmazottja
tekintetében,

- kozremikddés megtagadasa, ha a fél nem szolgaltat adatot, ha nem mutat be
érvényes igazolvanyt, illetve ha elveszett/ellopott igazolvannyal vald visszaélés

tinik valdszintnek.

A torvény 2008. janudr 1-jén hatidlyba 1ép6é moddositasa tobb helyen is szigorodott.
Viltozott tobbek kozott a titoktartasra vonatkozo kotelezettség is. Ennek értelmében az
tigyvédnek kotelessége a titoktartds minden olyan adat illetve tény vonatkozasaban, ami
hivatdsanak gyakorldsa sordn jut a tudomdsdra. Ez a kotelezettség pedig az iligyvédi
megbizasi jogviszonyanak megszilinése esetére is érvényben marad.

Felmentést kap e titoktartasi kotelezettség alol az ligyvéd, ha azt észleli, hogy a jogiligylet
érvényességéhez felhasznalni kivant igazolvany az Elektronikus Kozszolgaltatasok
Kozponti Hivatalanak nyilvantartasaban lopottként, elveszettként vagy megsemmisiiltként
szerepel. Ebben az esetben ugyanis bejelentési kotelezettsége keletkezik a renddrség felé.
A torvény indokoldsa tartalmazza, hogy a fenti rendelkezések az allampolgarok
lakasmaftfiaval szembeni hatékonyabb védekezését szolgaljak. A szigorubb szabalyozas

oka az, hogy nehezebb legyen az okiratokkal illetve ingatlanokkal valo visszaélés.

Az érvényes ingatlan-adasvételi szerzddés alaki kelléke, hogy iigyvédi ellenjegyzéssel
ellatott legyen. Ellenjegyzésével az tigyvéd igazolja, hogy az okirat megegyezik a felek
akarataval, illetve a jogszabalyoknak is megfelel, valamint azt is tanusitja, hogy azt elbtte

vagy helyettese el6tt irtak ala a felek, vagy az alairast sajatjukénak ismerték el. Tovabbi
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kovetelmény, hogy az ligyvéd csak olyan okiratot lathat el ellenjegyzésével, amely sajat

(vagy ligyvédi iroddja) kozremuiikodésével jott 1étre.

Az  Elektronikus  Kozszolgaltatisok  Kozponti  Hivatalanak  nyilvantartasdhoz
csatlakozhatnak az Tlgyvédek. Ez el6segiti az igazolvanyokkal valo visszaélések
megeldzését. Amikor az ligyvéd azt latja sziikségesnek, hogy a fél altal bemutatott
okmanyt ellendrizze, akkor megteheti ezt az online adatbazis segitségével. Az adatbazis
nyilvantartasaban szerepel minden bejelentett elveszett, ellopott vagy megsemmisiilt
igazolvany. Az ligyvéd szamara nem kotelezé ez az eljaras, az eset Osszes koriilményei
alapjan eldontheti, hogy sziikséges-e ezen eljaras lefolytatasa, vagy elegendd(ek) az tigyfél

altal szolgaltatott okmany(ok) az egyértelmii azonositashoz.

A torvény az altalanos rendelkezések kozott rogziti, hogy az ligyvédnek hivatasat a legjobb
tudomasa szerint kell végeznie, lelkiismeretesen és a jogszabalyok betartasa mellett,
valamint azt is rogziti, hogy magatartdsdnak mindenkor az {igyvédi hivatdshoz méltonak
kell lennie. Kimondja tovabba, hogy olyan jogiigyletnél nem miikddhet kozre, amely a
hivatasaval nem egyeztethetd Ossze, foként akkor, ha jogszabalyba litk6z6, vagy azt
megkerild jogligylethez kérik a kozremikodését. Koteles megtagadni akkor is a
kozremiikddést, ha az okmanyok ellendrzése sordn azt észleli, hogy az igazolvany a

nyilvantartasban lopottként, elveszettként vagy megsemmisiiltként szerepel.

A tovabbiakban a Budapesti Ugyvédi Kamara Fegyelmi Tanacsainak dontvényeibdl
mutatok be néhanyat, amelyek igazoljak, hogy hidba az Tligyvédi torvényben
megfogalmazott szabalyok, vannak, akik mégsem tartjak be azokat.

1. Hérom panaszostol érkezett a Fegyelmi Tandcshoz panasz egy {ligyvéddel
kapcsolatosan. Az elsd esetben az ligyvéd ingatlan adasvételi szerzOdéssel lehetove
tette, hogy a panaszos kifizesse az ingatlan vételarat a tulajdonjoggal nem
rendelkezd bérldtarsnak. Az eldszerz6désben olyan rovid szerzédéskotési hataridot
kotott ki, amely nyilvanvaléan nem volt betarthatd, igy a masik fél szabadult a
szerzOdéskotési kotelezettség alol.

A masodik esetben az iigyvéd Onkormanyzati bérlemény jogszabélyba iitk6zd
értékesitésében vett részt. Joghatés kivaltasara alkalmatlan eldszerzddéssel lehetdvé
tette, hogy a panaszos jogalap nélkiil vételarat fizessen a bérldnek, €s a bérleményt

jogalap nélkiil elfoglalja.
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A harmadik panaszos esetében az ligyvéd valotlan tartalmu ingatlan adasvételi
szerzOdést készitett, és hamis tartalmu tigyvédi letéti szerzddéssel okozott kart a
panaszosnak.

A Fegyelmi Tanacs ezt az ligyvédet a kizaras fegyelmi biintetéssel sujtotta. Az
igyvéd oOnként lemondott az iligyvédi tevékenység gyakorlasardl. A Magyar
Ugyvédi Kamara Fegyelmi Fellebbviteli Tanicsa helybenhagyta az 1. foku
hatérozatot.”

A bepanaszolt iligyvéd ajandékozasi szerzodés megkotésére kapott megbizast a
megajandékozottol. A szerz0dés tervezetét elkészitette, arra a feleket alairasara
meghivta, azonban csak a megbizo jelent meg. Az ligyvéd atadta neki a szerzddést,
hogy irassa ald az ajandékozokkal. A megbizé aldirva vitte vissza a szerzOdést,
azzal, hogy azon a felek aldirdsa szerepel, az ligyvéd pedig ellenjegyzésével latta el
azt. Késobb kidertilt, hogy az ajandékozok alairasai hamisak voltak.

A Fegyelmi Tanacs megéllapitotta, hogy az {iigyvéd az Ut. vonatkozd
rendelkezéseit tudatosan megszegte, és pénzbirsagot szabott ki ra. %

Az iigyvéd egy nem altala készitett adasvételi szerzédést ellenjegyzett. Ugy
ellenjegyezte a szerzddést, hogy nem szerezte be az ingatlan tulajdoni lapjanak
masolatat, tényvazlatot nem készitett. Az elado az adasvételi szerz6dést nem eldtte
irta ald, nem is talalkozott vele. Késébb az ellenjegyzését a Foldhivatalhoz cimzett
nyilatkozatdban visszavonta. Ezek miatt a Fegyelmi Tanéacs pénzbirsagot szabott ki

ra. %

Az Ugvész kozérdekvédelmi feladatabol fakadod perinditasi jogosultsagai

A Legfels6bb Birdsag hatarozatdban megfogalmazott elv, hogy csalds esetében a sértett

mindig kotelmi igény jogosultjava valik. Azonban ez a kotelmi viszony nem abbol

kovetkezik, hogy a tévedésben 1évo sértett és a terhelt kozotti szerz6dés valos, hanem a

sértett kotelmi 1gényét maga a megtévesztd magatartas alapozza meg. Ez a kiilonbségtétel

szabja meg az ligylet polgari jogi és biintetdjogi értékelése kozott a hatart.*

% http:/;www.bpugyvedikamara.hu/dontvenytar/a_budapesti_ugyvedi kamara dontvenytara/a_fegyelmi_tana

cs_hatarozatai/#Jogszabalyba_utkozo okiratszerkesztes (megtekintve: 2012. okt. 9.)

%http:/;www.bpugyvedikamara.hu/dontvenytar/a_budapesti_ugyvedi kamara dontvenytara/a_fegyelmi_tana

cs_hatarozatai/#Okirat_ellenjegyzese (megtekintve: 2012. okt. 9.)

®http://www.bpugyvedikamara.hu/dontvenytar/a_budapesti _ugyvedi kamara_dontvenytara/a_fegyelmi tana

cs_hatarozatai/#Szerzodes_ellenjegyzese nem_ugyved (megtekintve: 2012. okt. 9.)

% BH 2012/5.

40


http://www.bpugyvedikamara.hu/dontvenytar/a_budapesti_ugyvedi_kamara_dontvenytara/a_fegyelmi_tanacs_hatarozatai/#Jogszabalyba_utkozo_okiratszerkesztes
http://www.bpugyvedikamara.hu/dontvenytar/a_budapesti_ugyvedi_kamara_dontvenytara/a_fegyelmi_tanacs_hatarozatai/#Jogszabalyba_utkozo_okiratszerkesztes
http://www.bpugyvedikamara.hu/dontvenytar/a_budapesti_ugyvedi_kamara_dontvenytara/a_fegyelmi_tanacs_hatarozatai/#Okirat_ellenjegyzese
http://www.bpugyvedikamara.hu/dontvenytar/a_budapesti_ugyvedi_kamara_dontvenytara/a_fegyelmi_tanacs_hatarozatai/#Okirat_ellenjegyzese
http://www.bpugyvedikamara.hu/dontvenytar/a_budapesti_ugyvedi_kamara_dontvenytara/a_fegyelmi_tanacs_hatarozatai/#Szerzodes_ellenjegyzese_nem_ugyved
http://www.bpugyvedikamara.hu/dontvenytar/a_budapesti_ugyvedi_kamara_dontvenytara/a_fegyelmi_tanacs_hatarozatai/#Szerzodes_ellenjegyzese_nem_ugyved

Az ligyész kozérdekvédelmi feladatabol fakaddan pert indithat. Errdl a lehetéségérdl kiilon
torvények rendelkeznek, 0sszhangban az ligyészségi torvénnyel. Az ligyészségi torvény
szerint a mas altal inditott perbe az ligyész a torvényben meghatarozott moédon és esetben
beléphet, valamint a semmis szerzddéssel a kozérdekben okozott sérelem megsziintetésére,
illetve a kozhiteles nyilvantartasba bejegyzett adatokhoz kapcsolddva indithat pert. Egyéb

eseteket kiilén térvények szabalyoznak.*

5.6.1. Sajat jogan, kiilon jogszabalyi felhatalmazas alapjan megilleté eljaras-

kezdernényezés96

5.6.1.1.Szerz6dések semmisségének megallapitasa iranti keresetinditas
A Ptké. 36/A.§ felhatalmazza az ligyészt, hogy a szerzddés semmissége irant keresetet
inditson a szerzddés kozérdekben okozott sérelmének megsziintetése érdekében. Erre a
kovetkezd esetekben van lehetdsége:

1. Szerz6dés semmisségének megallapitasa iranti kereset kezdeményezésére akkor
van lehetdsége az ligyésznek, ha a biintetdeljards alapjaul szolgald adasvételi szerzodés
(egy részének) megkotésére gy keriilt sor, hogy a tulajdonosnak nem volt eladési
szdndéka, az eladasra pl. zsaroldssal vették rd. Ha a birdsdg megdallapitotta a
blincselekmény elkdvetését, akkor az igy megkotott adasvételi szerzddés a Ptk. 200.§ (2)
bekezdése® értelmében semmisségre hivatkozassal megtamadhato. Birdsagi eseti dontés
alapjan a biincselekmény megvalositasaval teljesitett szerzédés jogszabalyba iitk6zOnek
mindsiil. Ugyanakkor a biincselekmény megvalositasaval valo megkotés a joerkolcsbe
itkdzést vonja maga utan.

Tehat, ha a szerzddés teljesedésbe ment, akkor kétszeresen is jogszabalyba iitk6zOnek
tekinthetd, ha viszont a megkotés megtortént, de nem ment végbe teljesedés, akkor a
joerkolcsbe litkozés miatt keletkezik a semmisségi ok a megtamadhatdsagra.

2. A Ptk. 263.§ (1) bekezdése alapjan semmis a szerz6dés, ha a kolesonszerzddés
esetén — annak fedezetéill — jelzalogjogot alapitanak az ingatlanon, €s a zalogtargy
tulajdonjogat a kovetelési jog megnyilta eldtt atruhazzak.

E szabalyt azzal igyekeznek megkeriilni, hogy a kdolcsonszerz6dés megkotésével

egyidejiileg, a kolcson biztositékaként adasvételi szerz6dést is kotnek az ingatlanra. Az

% Complex Jogtar —2011. évi CLXIIL. tv. (lezarva: 2012. jan. 30.)

96 Gyori Gyorgyné Dr.: Gondolatok a lakasmaffia tgyekkel Osszefiiggé polgari jogi igény iigyészi
érvényesithetéségének lehetdségeirol in. Ugyészek Lapja, 2000/3., 57-59.0.

97Ptk.200.§ (2) Semmis az a szerz., amely jogszabalyba {itkozik, vagy amelyet jogszabaly megkeriilésével
kotottek, kivéve, ha ahhoz a jogszabaly mas jogkovetkezményt fliz. Semmis a szerz. akkor is, ha
nyilvanvaldan a joerkdlcsbe titkozik.
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adasvételi szerzédésben a kolcsonvevd vallalja a kolcson kamatokkal megnovelt
Osszegéért eladni az ingatlanat a kolcsonadonak (vagy egy éltala megjeldlt személynek)
abban az esetben, ha nem tudja teljesiteni a kolcsonszerzédésben foglaltakat. Jellemzden
rovid teljesitési hataridok megjeldlésére kerlil sor a kolcsonszerzodésben, igy eleve
lehetetlen, hogy a kolcsonvevd teljesiteni tudjon. Igy a kolesénadd benyujtja a
foldhivatalhoz az adasvételi szerzédést, anélkiil, hogy teljesitené¢ a vételar megfizetését,
hiszen az adasvételi szerzdésen mar szerepel az elado alairasa, valamint az, hogy elismeri,
hogy atvette a vételarat; ¢és szerepel rajta az ingatlan-nyilvantartdsba valo bejegyzéshez
sziikséges eladodi nyilatkozat is.
Az ilyen esetekre egyrészt szintén a Ptk. 200.§ (2) bekezdése alkalmazhatd, mégpedig a
jogszabaly megkeriilésével kotott semmisségi okra vald hivatkozassal.
Masrészt a Ptk. 202.§-ara® hivatkozhat az tigyész. Erre akkor keriilhet sor, ha a
kolcsonadod kihasznalja a kolcsonvevd kiszolgaltatott helyzetét, és igy mintegy
kikényszeriti téle a kolcsonszerz6dés fedezeteként az ingatlan-adasvételi szerzédés
megkotését, ami pedig indokolhatja az uzsorés szerz0dés miatti semmisséget.
5.6.1.2.Torlési per inditasa
Az ¢el6z6 pontban megjelolt esetben az ligyésznek a semmisség megallapitasa iranti per
kezdeményezésén til lehetésége van az ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzés torlése és az
eredeti allapot helyredllitdsa irdnt torlési per kezdeményezésére az Inytv. 62.§ (1)

bekezdésének felhatalmazésa alapjan.

5.6.2. Anyagi jogi jogosult helyetti keresetinditas®®

Az tigyeszt a Pp. 9.§ (2) bekezdése™® hatalmazza fel arra, hogy pert inditson azon
személyek helyett, akik személyiikben ¢€s koriilményeikben rejlé okok miatt korlatozottan
vagy egyaltalan nem képesek igényiik érvényesitésére.
Két korben keriilhet sor a jogosult helyett ligyészi keresetinditasra:

1. Az eladot megtévesztéssel vagy fenyegetéssel vették ra ingatlananak eladaséara. A
megtévesztés csoportjdba tartozik, amikor az eladdénak valds eladasi szandéka volt,
megkototték az adasvételi szerzodést, azonban az abban feltiintetett ellenszolgaltatast (pl.

cserelakés) egyaltalan nem, vagy nem megfelelden teljesitette a vevd. Errdl beszélhetiink

% Ptk. 202.§ Ha a szerz8d6 fél a szerz. megkotésekor a masik fél helyzetének kihasznalasaval feltiinéen
aranytalan elényt kotott ki, a szerz. semmis (uzsoras szerz.).

% Gy6ri Gydrgyné Dr., L.m.: 60-61.0.

1% pp. 9. §18 (1) Az iigyész a felek rendelkezési joganak tiszteletben tartasa mellett keresetet indithat, ha a
jogosult jogainak védelmére barmely okbol nem képes. Nem indithat az ligyész keresetet olyan jog irant,
amelyet csak jogszabalyban meghatarozott személy vagy szervezet érvényesithet.
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akkor is, ha a vételarat a vevd nem fizeti meg, vagy megfizeti, de késébb visszalopja.
Szintén a megtévesztés kategoriajaba tartozik, ha az adasvételi szerz6dést mas okiratokkal
egylitt, megtévesztéen irattatjak ald az eladoval, akinek ebben az esetben esetlegesen
eladési szandéka nem lenne.

Eléfordul, hogy az eladot fenyegetéssel, személyi szabadsaganak korlatozasaval, illetve
alkoholos befolyasoltsagat kihaszndlva kényszeritik ra, hogy az ingatlan tényleges
értékénél 1ényegesen alacsonyabb aron értékesitse. Az ilyen mddokon 1étrejott adasvételi
szerzOdések pedig a Ptk. 210.§ (4) bekezdése™™ és a Ptk. 201.§ (D) bekezdése'® szerint
megalapozzak a megtamadhatdsagot.

2. Abban az esetben, ha nincs mod a megtamadasra, esetleg azért, mert eltelt a
megtamadasi hatdridd, akkor lehetdség van azirant pert inditani, hogy a szerz6dd fél
teljesitse a szerzddésben vallaltakat.

3. Ha az ligyész a biintetdeljaras soran nem ¢l a polgari jogi igény megtéritése iranti
inditvanyozasi jogéaval, akkor az eladdkat biincselekménnyel ért kar megtéritése irant
polgari per kezdeményezhetd az altaldnos kartéritési feleldsségi szabalyok alapjan (Ptk.

339.§).

Az ligyészi perinditas soran is figyelemmel kell lenni néhany altaldnos kovetelményre:
Perindités esetén a semmisségre hataridd nélkiil lehet hivatkozni, de a megtdmadhatdsagra
a tudomadsszerzéstdl szamitott 1 éven beliil lehet csak hivatkozni. Utdbbi esetben a
tudomaésszerzés legkésdbb a biintetdeljards megindulasatol vélelmezhetd, tehat az 1 éves
hataridé ekkortol kezdddik.

Az Inytv. 63.§ (2) bekezdésének értelmében kizérja a megtamadhatosagra és semmisségre
alapozott perinditast is, ha az ingatlan id6kdzben tovabbértékesitésre keriilt, és a

johiszemiien, ellenérték fejében szerzett fél tulajdonszerzése o6ta hdrom év eltelt.

0L ptk. 210.§ (4) Akit a masik fél megtévesztéssel vagy jogellenes fenyegetéssel vett ra a szerz. megkotésére,
a szerzOdési nyilatkozatot megtamadhatja. Ezt a szabalyt kell alkalmazni akkor is, ha a megtévesztés vagy
fenyegetés 3. személy részérdl tortént, és errdl a masik fél tudott vagy tudnia kellett.

192 ptk. 201.§ (2) Ha a szolg. és ellenszolg. kozott anélkiil, hogy az egyik felet az ajandékozas szandéka
vezetné, a szerz. megkotésének idépontjaban feltlinben nagy az értékkiilonbség, a sérelmet szenvedd fél a
szerz-t megtamadhatja.
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6. Osszegzés

Dolgozatomban a csalds €s az ingatlanokra elkdvetett csalds elemzésével foglalkoztam.

A felhasznalt szakirodalom alapjan megallapithato, hogy a csalds a multban, €s a jelenben
is komoly problémat jelent. Véleményem szerint ennek oka napjainkban foleg az, hogy a
gazdasagi és megélhetési nehézségek hatdsdra az emberek konnyebben szegik meg a
torvényeket, és kovetnek el olyan cselekményeket, amelyek vagyonuk jogtalan
gyarapitasahoz vezetnek. Nem visszatartd eré szamukra a torvények szigora sem, illetve
ugy gondolom, hogy ami a csalds esetében komoly motivald tényezd az elkovetd
tudatdban, az, hogy reménykedik abban, hogy cselekménye leplezve marad, nem jut a

hat6sagok tudtéra, ezaltal ,,megussza” a feleldsségre vondst.

Az ingatlanokra elkdvetett csalasok kapcsan meg kell emliteni, hogy a tarsadalmi érdek
indokolja a veliik val6 kiemelt foglalkozast, hiszen az egyéneken tul csaladokat is érint ez
a probléma.

Munkamban ravilagitottam arra, hogy nem biinszervezetek keretei kozott valositjdk meg az
ingatlancsaldsokat, hanem csak rovidebb iddre, egy-egy kisebb teriiletet atfogva
szervezOdnek az elkovetdi csoportok, tehat inkabb bilinszovetségrol beszélhetiink. Az
elkovetok kozott talalhatok hajléktalanok, ingatlaniigynokok, de tigyvédek és kozjegyzok
is. Persze a magasabban kvalifikalt egyének esetében a bizonyitas gyakran iitkézik
nehézségekbe, mivel 6k sokszor a hattérben maradnak, onnan iranyitjak az alacsonyabb
szinten 1évo elkovetdket, ezért is szokas fehérgalléros blindzési kategdridnak tekinteni ezt a
cselekménytipust.

Ugy gondolom, hogy ez a szervezett fellépés generalja azt, hogy a sértettek sokszor nem
mernek a hatdésagokhoz fordulni. Ennek oka lehet az is, hogy nem biznak az
igazsagszolgaltatds eredményességében, illetve az elkdvetdkhoz kapcsolddva az is, hogy
félnek a megtorlastol, s6t, mar eleve meg is fenyegették dket. Ez pedig magaval vonzza

azt, hogy ezek a csalasok sokszor rejtve maradnak a hatosagok elott.

Dolgozatom egyik fontos megallapitasa, hogy az elkdvetdk sosem sajat célra szerzik meg
az ingatlant, hanem az csupan egy eszkoz a jogtalan haszonszerzéshez. Legtobbszor rovid
1don beliil tovabbértékesitésre keriil az ingatlan. Ennek oka pedig kettds: egyrészt a
haszonszerzési célzat motivalja a tovabbértékesitést, masrészt a biiniigyek felderitésének

megnehezitése is szerepet jatszik benne.
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A mindsités tekintetében altaldban a legstlyosabban mindsiild kategoridba tartoznak,
hiszen magas az okozott kar mértéke, illetve sokszor bilinszovetségben ¢és iizletszerlien
kovetik el a cselekményeket.

Az ingatlanokra elkdvetett csalasoknak szinte mindig velejaré eszkozcselekménye az
okirat-hamisitas, amiben sokszor ligyvédek vagy kozjegyzok is kozremiikodnek, sokszor
tudtukon kiviil. Ha az {igyvédek, kozjegyzok hivatasukban elvart gondossaggal, a rajuk
vonatkoz6 torvényeknek megfelelden jarnanak el, még visszabb lehetne szoritani ezeket a
biincselekményeket. Ugyvédi kamarai fegyelmi hatarozatokbdl kideriil, hogy a legtdbbszor
ugy mikddnek kozre ezekben a cselekményekben, hogy nem tanusitjak az ligyvédi hivatas
soran elvart gondossagot, ¢és mulasztdsukkal hozzdjarulnak a csalok jogtalan

haszonszerzéséhez.

Napjainkra, a 2006-ban lezajlott valtozasoknak kdszonhetden, 1ényegesen visszaszoritottak
a ,,lakasmaffia” tevékenységét. Ez alatt az értendd, amikor hamis vagy lopott iratokkal
torténik a megszerzés.

Ahogyan dolgozatomban ravildgitottam, az elkdvetdk folyamatosan fejlesztik az
eszkozeiket. Alatamasztja ezt az uzsorakolcsonok nyujtasa a raszoruldknak, €s cserébe
jelzélogjog alapitdsa az ingatlanon. A legnehezebb ezeknek a csoportoknak a felderitése,
hiszen a szerzddések szabalyosak, az aldirdsok eredetiek, és ligyvéd altal ellenjegyzett
okiratba foglaltak. Nehéz ezeket a cselekményeket visszaszoritani, hiszen akik igy esnek
aldozatul az ingatlancsaloknak, nem latnak mas megoldast, csak az uzsorakdlcsonhoz
folyamodast, még akkor is, ha esetleg eldre tudjak, hogy nem lesz jo vége az tligyletnek. Az
tigyvédek feleldssége ezeknél a szerzddéseknél is felmeriil, hiszen 6k altaldban tudjak,
hogy vallalhatatlan feltételekkel jegyeznek jelzalogjogot a kolcsonszerzddés fedezetéiil az
ingatlanra. Azonban ellenszolgaltatds fejében szemet hunynak a torvénytelen feltételek
felett.

Véleményem szerint, ha minden ligyvéd a hivatasukban elvart gondossagot tanusitana, €s
nem milkddne kozre ezeknél az ligyleteknél, az ingatlancsaldsok szama a mostaninal is

jobban visszaszorithat6 lenne.

Osszességében ugy vélem, az, hogy kialakulhatott egy olyan idészak (’90-es évek), amikor
a lakéascsaldsok szama kiugréan megemelkedett, és tobben maradtak fedél nélkiil, az
elhibazott kommunista lakaspolitika kovetkezménye. Bér a korszak szellemének megfelelt,

hogy allamositottdk a varosok ingatlanat, azonban az Ujraelosztasi szisztéma, miszerint a
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tarsadalom peremén ¢€l0k kaptak lakhatasi jogot, politikai bossztinak tekinthetd a varosi
polgéarokkal szemben.

Becsiilendo a cél, ami miatt a rendszervaltas utan a lakasbérlok kedvezo aron vasarolhattak
meg a bérleményiiket, azonban elhibazott a megval6sitas, vagyis az, hogy ellendrzés ¢és
garanciak nélkiil juthattak hozza a lakdshoz. Ez hozta magéaval az ingatlancsalasok tomeges
eléfordulasat. Hiszen a biindzdi réteg sajatossdga, hogy mindig az adott kornyezethez
alkalmazkodik, ¢és kézenfekvd volt, hogy az ellenérzés nélkiili lakashoz jutas kedvezd

feltételeit 6k is megprobaljak kihasznalni.

Lassunak tartom a torvényalkotéas reakciojat az ingatlancsalasok elszaporodasara, hiszen a
’90-es évektdl 2006-ig tomegesen estek aldozatul az emberek az ilyen csaldsokra
specializalodott csoportoknak. Es bar az intézkedések meghoztak a vart eredményt, mivel
visszaszorult az elkovetések szama, de nem hagyhato figyelmen kiviil, hogy 1ényegében 15
¢év telt el tigy, hogy a biliniildozés és igazsagszolgaltatas kezébe eszkozoket adtak volna a
jogalkotok. Ugy vélem, hogy sokkal kevesebb ember valt volna az ingatlancsalok
aldozatava, ha a torvényalkotas gyorsabban reagal a megvaltozott kornyezetre, €s a szigori

szabalyozast mar korabban bevezették volna.
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