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1. Bevezetés 

Közép- és Kelet-Európa asszociációs országai
Európai Unióba történõ felvételének feltételeit
megelõzõ stratégia része, amelyet az Európai Ta-
nács 1994 decemberében a németországi Essen-

ben fogadott el,
az úgynevezett
Fehér Könyv. Az
Európai Közös-
ség által elõter-
jesztett Fehér
Könyv a Közös-
ség belsõ piacá-
hoz kapcsolódó
kérdések átfogó
és aprólékos tör-
vényalkotó fel-
dolgozását képe-
zi. A Fehér
Könyv által te-
remtõdött meg a
Közösség tör-
vényalkotásának
alapeszméje a
szervezési és a

hivatali kontextus megmagyarázásával és a sor-
rend ajánlásával, amelynek során a csatlakozó or-
szágok a saját jogalkotási feladataikat harmonizál-
ják a Közösség jogalkotásával.

Közép- és Kelet-Európa országainak jogharmo-
nizácója kapcsán a fõ feladat: felkészülni az Euró-
pai Unió belsõ piaca feltételei közti mûködésre. A
Fehér Könyv kezdeményezte egy olyan program
létrehozását, amely lehetõvé teszi a csatlakozni
kívánó országok részére a belsõ piac feltételeinek
teljesítését, melyet az Európai Unió figyelemmel
kísér. E melletti feltétel volt, hogy az összes csat-

lakozni kívánó ország készítse elõ a saját prog-
ramja fontossági és idõbeni sorrendjének megva-
lósítási lépéseit. Általánosan elismert tény, hogy
ebben a folyamatban nemcsak a jogrend össz-
hangba hozásáról van szó, annak ellenére, hogy az
összhang fontossága elvitathatatlan. Végered-
ményképpen az Unió belsõ piacának elképzelése-
ihez való mérsékeltebb iramú közelítés megerõsí-
ti Közép- és Kelet-Európa országai gazdaságának
életképességét, emelkedik gazdasági átalakulásuk
hozama, és az egyben hozzájárul a makroöko-
nómiai stabilitás eléréséhez és megerõsítéséhez.

Az egységes piac sikeres mûködése feltételezi a
közgazdasági alapfeltételek széles skálájának tel-
jesítését, amelyek garantálják a szabad mozgás
formális akadályainak eltávolítását. Ebben az ér-
telemben szükséges olyan összetevõkkel is foglal-
kozni, mint pl. a nyitott és szabad gazdasági ver-
sengés a piacon belüli egyes gazdasági egységek
között, a minimális szociális feltételek biztosítása
stb. Ide tartoznak az ingatlanigazgatás mûködésé-
nek szempontjából kevésbé jelentõs összetevõk
(pl. a környezetvédelem megfelelõ fokú garanciá-
ja) is. Az ingatlanigazgatás (angolul: „land admin-
istration“) jelen értelmezésben nem más, mint a
telekkönyv, beleértve az ingatlan katasztert + az
ingatlanhoz fûzõdõ jogok, tények regisztrációját.
Az egységes piac szabályozása alatt a következõ-
ket kell érteni: az áruk, szolgáltatások, személyek
és a tõke szabad mozgását, vállalatok verseny-
helyzetének befolyásolását, új üzleti akadályok
keletkezésének meggátolását, a gazdasági verseny
területén állami támogatásokat, a fúziókat és a
versenyeket meggátoló megegyezések ellenõrzé-
sét, domináns helyzettel való visszaélés ellenõrzé-
sét, az állami monopóliumok és a közjogi vállala-
tok pozíciójának egységét, az egészség biztonsá-
gát és védelmét, a nõk és a férfiak lehetõségeinek
egyenlõségét, személyes adatok, továbbá a szer-
zõi, ipari és az üzleti tulajdon védelmét stb.

Az Európai Unió egyedüli belsõ piacát úgy de-
finiálhatjuk, mint egy belsõ, határok nélküli tér-

* 2002. november 21-én az „Ingatlan-nyilvántartás vagy
telekkönyv“ címû konferencián elhangzott elõadás.



rendszert, melyben az áruk, a személyek, a szol-
gáltatások és a tõke szabad mozgása biztosítást
nyer. Ez a piac jellemezhetõ a szociális jellegével,
nagyságával, az aktív gazdasági verseny támoga-
tottságával, továbbá a szisztematikus ellenõrzé-
sekkel és a vonatkozó szabályok betartásával. Az
Európai Közösségekrõl szóló szerzõdés e feltéte-
leket kiterjedt szabályozással biztosítja.

Az asszocációs országok részére a belsõ piaccal
kapcsolatos  fõ gondot nem a vonatkozó jogok be-
vezetése, hanem azon közigazgatási szervek (in-
tézmények) adaptációja jelenti, melyek értelmé-
ben az mûködõképessé válhat. Egy olyan komp-
lex folyamatról van szó, mely feltételezi egy in-
tézmény és struktúra létrehozását, beleszámítva az
olyan lényeges változásokat is, melyek érinthetik
az állami szektor, az igazságügy és az újonnan
megalakult magánszektor kötelezettségeit is. 

A Szlovák Köztársaság is, fõleg a belsõ piac te-
rületén, e törvényalkotási folyamat átalakítására
és meghatározására komoly erõfeszítéseket fejt ki,
melyek nagy kiterjedésû, komplex (teljes) munkát
igényelnek, és ezek teljesítéséhez személyes, ko-
ordinált erõfeszítések és töretlen akarat szükséges. 

2. Jelenlegi állapot

Nemzetközi szerzõdések, melyekkel a csatla-
kozni kívánó országok – köztük Szlovákia is – el-
kötelezték magukat, az ingatlankezelésre/igazga-
tásra közvetlenül nem vonatkoznak, csak maguk-
ba foglalják az általános elveket, melyek közvetve
érintik az ingatlanigazgatást. Például az Emberi
Jogok Általános Deklarációjának 17. cikkelye
magába foglalja a vagyon birtoklását, a tulajdoni
jog minden formáját, az állampolgárok, jogi sze-
mélyek és az állam tulajdonának egyenjogo-
sítását, e jogok egyenértelmû törvényi védelmét,
az egyforma törvényi tulajdon tartalmi garanciáját
és az öröklés garanciáját. Ehhez kapcsolódik még
az ingatlanszerzési jog és e jog megtartása, illetve
igazságos korlátozása, kisajátítása és e jog végre-
hajtása. Hasonlóan rendelkezik az Emberi Jogok
Védelmére és Alapvetõ Szabadságára vonatkozó
Konvenció 1. cikkelye is (a továbbiakban „Kon-
venció“): Minden természetes és jogi személynek
joga van a vagyon zavartalan használatára, és sen-
ki sem lesz a tulajdonától megfosztva. Persze ki-
vételt képeznek a nyilvános közérdekû esetek, de
a törvény és a nemzetközi jog elvein belül. A nem-
zetközi szerzõdésekben hasonlóképpen szükség
van a további jogok védelmére szolgáló nyilatko-
zatokra, például: jog az információkhoz, a gazda-

sági fellendülésre, azaz jog a vállalkozásra, egye-
sületek létrehozására, magánélet védelmére, sza-
bad akaratú foglalkozásra. Ezekbõl a jogi kapcso-
latokból kitûnik, hogy egyrészrõl a tulajdon ga-
ranciája, ami jog a szabadságra, csak a többi em-
lített szabadságokkal teljes, míg másrészrõl, a to-
vábbi jogokat ki kell egészíteni a tulajdonjog ga-
ranciáival, fõleg az ingatlantulajdonnal. A Szlovák
Köztársaság jelenlegi jogi állapota többé-kevésbé
tükrözi ezeket az alapvetõ elveket, és szükséges-
nek tartja ezek érvényesítését és fokozott figyel-
mét, a tulajdon és a jóhiszemû eljárások védelmé-
nek érdekében. 

Az Európai Unió komunitáris jogrendszere az
ingatlanigazgatás folyamatát külön nem rendezi.
Azokat teljesen az Unió egyes országainak kom-
petenciájára bízza. E téren az Európai Unió az
egyes tagországoktól csak a jogilag megalapozott,
mûködõ rendszert követeli meg, a  már említett ál-
talános alapelvek tiszteletben tartásával. 

3. A jelenlegi hatáskörök felosztásának kiala-
kulása az ingatlanok igazgatása területén,
Szlovákiában

Szlovákiában a II. világháború után a fõ irány-
vonal, fõleg a települések külterületén, a tulajdoni
jognak a használattól való elszakítása volt. Az ad-
digi Telekkönyv, mely az összes tulajdonhoz fûzõ-
dõ kapcsolatot nyilvántartotta (de a valóságban
nem teljeskörûen), 1951 után megszûnt. Ezt köve-
tõen csak szórványosan születtek bejegyzések.
1964 után létrejött az ingatlanok nyilvántartása,
mely a külterületen fõleg a használattal, belterüle-
ten pedig a tulajdonnal kapcsolatos összefüggése-
ket rögzítette. E problémáknak az 1949 és 1991
közötti idõszakra vonatkozó elemzése a követke-
zõkre mutatott rá:

(1) 1949 után a mezõgazdasági parcellák és az
erdõk kollektivizációját követõen nem történt meg
az eredeti parcellák tulajdoncseréje (az államosí-
tás csak igen kis részben valósult meg), vagyis az
1949 elõtti tulajdonjogot az eredeti területekkel
megõrizték, csak e jog érvényesítése akadályokba
ütközött; az ingatlan-nyilvántartás pedig azt tün-
tette fel, hogy melyik mezõgazdasági, ill. erdésze-
ti egység (üzem) használatában álltak. 

(2) A kollektivizált területek esetében (ahol a
tulajdonjog érvényesítése gátolva volt) a tulajdon-
jog öröklés által történõ átruházásának folyamatá-
ban a nyilvántartás egyszerûsített formáját alkal-
mazták: parcellaszámmal való megjelölés, a kül-
területi parcellák földmérési adatok nélküli nyil-
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vántartása az egyes szövetkezetek használata sze-
rint. 1989 után az ingatlanpiac fejlõdésének fel-
tételeiben a nyilvántartás egyszerûsített formája
már nem volt kivitelezhetõ.

(3) A külterületen lévõ tulajdonjog átruházását
és átjegyzését olyan parcellákhoz, melyek tartó-
san kapcsolódtak bizonyos építményekhez (víztá-
rolók, utak, vasút, szabályozott vízfolyások stb.),
– kisajátítással, illetve felvásárlással – csak részle-
gesen oldották meg.

(4) 1949 és 1989 között egyetlen intézmény
sem kapott megbízást a külterületi ingatlanok
igazgatására, ilyen információs rendszer mûköd-
tetésére. 1989 után a Telekkönyv 1949 évi (tartós)
állapotából kellett kiindulni, és a változásokat fo-
kozatosan aktualizálni (idõszerûsíteni). Ez egy na-
gyon összetett, bonyolult és a jogi  normák változ-
tatása nélkül megoldhatatlannak bizonyuló folya-
mat volt, mely minél tovább tartott, annál na-
gyobb káosz uralkodott a nyilvántartásban; ehhez
társultak még a múltbéli örökléssel kapcsolatos
kedvezõtlen folyamatok és a tulajdonjog erõszak-
kal történõ felszámolása (1948 utáni idõszak).

1989 után a Szlovák Köztársaságban a demok-
ratikus jogállam megalakulásához vezetõ úton az
egyik legfontosabb lépés a tulajdonjog garantált
jogi védelme volt. 1992-ben az új gazdasági-társa-
dalmi feltételekben az egyik legfontosabb lépés-
nek a következõ törvények elfogadása számított:
az ingatlanhoz fûzõdõ tulajdon és más jogok
Telekkönyvbe/Ingatlan-kataszterbe való bejegy-
zésrõl szóló 265/1992. Zb. számú törvény és a
Szlovák Nemzeti Tanács Telekkönyvrõl/Ingatlan-
kataszterrõl szóló 266/1992. Zb. számú törvénye,
melyeket késõbb a Szlovák Nemzeti Tanács a
Telekkönyvrõl/Ingatlan-kataszterrõl szóló 162/
1995. Z.z. számú törvénnyel helyettesített.

A jogi rendszer a Telekkönyvi/Kataszteri Hiva-
talt mint az államigazgatás speciális szervét bíz-
ta meg azzal, hogy határozatot hozzon a tulajdon-
jog és más jogok törvény által elõírt keletkezésé-
rõl, változtatásáról, megszüntetésérõl (jogbejegy-
zésrõl való határozat). A határozat hozatali jog
révén – mely a bíróságok idõnkénti tevékenysé-
gévé is vált – a Telekkönyvi/Kataszteri Hivatal
tevékenysége különbözni kezdett az államigazga-
tási szervek tevékenységétõl, és az igazságügy
egyes elemeit kezdte magában hordozni. 1990 és
1992 között, a telekkönyvi/kataszteri törvény lét-
rejöttének idõszakában, nagyon komoly, igényes
és bonyodalmakkal teli tárgyalások zajlottak a
szakemberek és a politikusok (igazságügy,
ügyészség, bíróság nemzeti és szövetségi szerve-

inek, továbbá a két (cseh és szlovák) Földmérés-
tani és Térképészeti Hivatalnak, valamint a szak-
mai szövetségeknek képviselõi) között az ingat-
lanhoz fûzõdõ tulajdonjog nyilvántartásának ho-
vatartozása kérdésében, illetve az addig nem kor-
szerûsített Telekkönyvrõl és az ingatlanok addigi
nyilvántartásáról, valamint ezek integrációjáról.
A jövõbeni megoldások eldöntésénél nagyon fon-
tos körülmény volt, hogy a Cseh és Szlovák Köz-
társaságban az akkori két Földméréstani és Tér-
képészeti Hivatalon kívül egyetlen egy szerv sem
akadt, amely ezért a fontos közösségi területért
felelõsséget vállalt volna.

Szlovákiában a Telekkönyv/Ingatlan-kataszter
lényegében az ingatlanok geometriai meghatáro-
zása, jegyzéke és leírása. A Telekkönyv/Ingatlan-
kataszter magába foglalja továbbá a következõket:
tulajdon- és zálogjogról, tárgyiteherrõl és a hozzá
kapcsolódó jogokról, kötelezettségekrõl, elõvá-
sárlási és más jogokról szóló adatokat, ha tárgykö-
ri hatásúak; az állam és önkormányzatok vagyo-
nának kezelésérõl szóló jogok, és a bérletijogok
adatait (ha tartósak vagy legalább öt éve érvénye-
sek); ezekkel a jogokkal összefüggõ más tények
adatait, de fõleg a megegyezési eljárások kezdeté-
rõl-, az ingatlantulajdonosok elleni pályázatok ki-
írásáról, az eladás végrehajtásának és a kisajátítá-
si eljárás kezdetérõl szóló adatokat.

A Telekkönyvben/Ingatlan-kataszterben a tulaj-
donjogokat csak olyan feltételek mellett lehet
nyilvántartani, ha egyidejûleg a nyilvántartásba
kerülnek a hozzájuk tartozó ingatlanok is.

A Telekkönyv/Ingatlan-kataszter segítségével
az állam elkezdte megvalósítani egyes ténykedé-
seit, mégpedig a jogi védelem és a gazdaságszer-
vezés területein belül (az ingatlaneladás, vállalko-
zások és a földalap védelme feltételeinek megte-
remtése). Az adó és illeték területén, továbbá a
környezetvédelem, a kultúremlékek védelmének
és létrehozásának, más információs rendszer ki-
építésének területén. Az aranykorona (BPEJ) ér-
tékrõl és az ásványi kincsek védelmérõl szóló in-
formációk vonatkozásában a Telekkönyv/Ingat-
lan-kataszter mint információs rendszer mûködik.

4. A szlovákiai ingatlanigazgatás és az emberi
jogok és az alapvetõ szabadság védelmének
Konvenciója

Minden országban, mely az európai uniós tag-
ságért pályázik, az ingatlanok igazgatásának ha-
tásköri rendszerét a Konvencióval kell szembesí-
teni. A Konvenció 6. cikkelyének 1. pontja szerint:
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„A polgári jogok és kötelezettségek meghatározá-
sának értelmében, indokolt határidõ keretein be-
lül, mindenkinek joga van az igazságos és a nyílt
kihallgatásra (vallatásra) a törvénybõl adódó füg-
getlen és tárgyilagos bíróság elõtt...“.

Szlovákiában a Telekkönyv/Ingatlan-kataszter
lényegében egy komplex módon szervezett és ha-
táskörileg integrált rendszer, melynek mûködteté-
se a Telekkönyvi/Ingatlan-kataszteri Hivatalok (a
nyolc tájegység szintjén), illetve a Telek-
könyvi/Ingatlan-kataszteri Igazgatás (a 79 kerület
szintjén tevékenykedõ alhivatalok) hatáskörébe
tartozik. Ezek az államigazgatás speciális helyi
szervei. E szervek elõtti eljárás közigazgatási eljá-
rásnak számít. Szlovákiában a tulajdonjog bejegy-
zése a következõképpen történhet:

• bejegyzési kérelem (betét) formájában,
• feljegyzés formájában,
• megjegyzéssel.
A törvény szerint a Telekkönyvbe/Ingatlan-

kataszterbe történõ bejegyzés a következõ elveken
alapszik:

Az alkotmányossági alapelv lényege abban rej-
lik, hogy az ingatlanhoz fûzõdõ tulajdon és más
jogok Telekkönyvbe/Ingatlan-kataszterbe történõ
beíratása, módosítása és megszüntetése jogerõs
határozat alapján történik.  

A nyilvántartás alapelve abban rejlik, hogy az
ingatlanhoz fûzõdõ tulajdon- és más jogoknak a
Telekkönyvbe/Ingatlan-kataszterbe történõ beírá-
sa (törvénybõl kifolyólagos létrejötte), változtatá-
sa és megszüntetése, az állami szervek határozatá-
nak alapján, nyílt árverésen történõ licitálás, bir-
toklás, gyarapodás, valamint az állam és az önkor-
mányzatok vagyonának kezelése során, valamint a
több mint öt éve érvényes bérleti szerzõdések
alapján, feljegyzés formájában történik, miközben
e jogok keletkezésére, változására és megszûnésé-
re a feljegyzés nincs hatással.

A kataszteri törvény alapján a tulajdonjog a be-
jegyzéssel jogerõre emelkedik. A bejegyzés a Te-
lekkönyv/Ingatlan-kataszter megbízott alkalma-
zottjának feladatkörébe tartozik. A bejegyzési ké-
relemrõl szóló határozat egy közigazgatási, per-
nélküli folyamat, mely bizonyos bírósági jellem-
zõket is tartalmaz. Mivel egy közigazgatási, per-
nélküli folyamatról van szó, az elsõfokú állam-
igazgatási szerven belül a hatáskörök kialakításá-
nak döntõ szerepe van. A független és tárgyilagos
eljárás érdekében a bejegyzési kérelemrõl csak a
Telekkönyv/Ingatlan-kataszter megbízott alkal-
mazottjának áll jogában dönteni.

A közigazgatási eljárásról szóló 71/1967. Zb.

számú törvény alapján, a bejegyzést engedélyezõ
határozat ellen az általános fellebbezési forma al-
kalmazása nem megengedett, hasonlóan igaz ez
az új eljárásra és a határozat megváltoztatására
irányuló kérelemre is. A bejegyzési kérelem eluta-
sítása esetében viszont van helye fellebbezésnek.
Ha a Telekkönyv/Ingatlan-kataszter a fellebbezés
tartalmával nem ért egyet, a további lépésekrõl a
bíróság dönt. A bíróság a határozatot jóváhagyja,
megsemmisíti, vagy pedig a Telekkönyvet/Ingat-
lan-katasztert új eljárás lefolytatása kötelezi. A bí-
róság döntése ellen fellebbezni nem lehet. A füg-
getlen bíróság nyújtotta garanciák tehát a felleb-
bezési eljárás keretein belül és másodlagosan ér-
vényesülnek.

A Telekkönyv/Ingatlan-kataszter a következõ-
ket vizsgálja: a szerzõdések, megegyezések érvé-
nyességét, fõleg az átruházók ingatlanhoz fûzõdõ
jogosultságát, méghozzá e jogok létezésének és a
jogi eljárás alkalmasságának szempontjából; az
akarat kifejezésének hitelességét, az eljárásban
résztvevõk akaratának hatékony és érthetõ meg-
nyilvánulását, továbbá az ingatlanforgalom jogá-
nak meggátolását és az érvényes jogi eljárás tö-
megjogi feltételeinek érvényességét. A tulajdon-
jog bejegyzésénél a Telekkönyv/Ingatlan-katasz-
ter nagy figyelmet fordít azokra a jogi tényezõkre
is, amelyek befolyásolhatják e folyamat lefolyását
(pl. korlátozások az adó és illeték törvény a végre-
hajtási szabályok, valamint a pályázatokról és ki-
egyezésekrõl szóló törvény alapján).

A Szlovák Köztársaság Legfelsõbb Bíróságának
állásfoglalása szerint az államigazgatási szerv leg-
hatásosabb eljárása a tulajdonjog bejegyzésérõl
szóló döntés (határozat), melynek az ingatlanhoz
kapcsolódó jog területén alkotmányi hatása van. A
Polgári Törvénykönyv 133.§ (2) bekezdése alapján
a tulajdonjog keletkezése e jog bejegyzésérõl szó-
ló határozattal végzõdik. A telekkönyvi/ingatlan-
kataszteri törvény értelmében a tulajdonjog meg-
szüntetésérõl csak a bíróság dönthet. Szükséges a
tulajdon eltörölhetelenségének alapelvét tisztelet-
ben tartani, figyelembe venni (kivételt képez a tör-
vény szerinti közös érdekbõl történõ kisajátítás és
kárpótlás), melyet a Szlovák Köztársaság Alkotmá-
nya garantál. Amint a bejegyzésrõl szóló határoza-
ton a jogerõsség feltüntetést nyer, lehetetlen, hogy
a közigazgatási szerv a tulajdonról döntsön. A tu-
lajdonjog keletkezése, változása vagy megszûnte-
tése, tartalma és végrehajtása a magánjog területé-
re tartozik. A törvény egyértelmûen felhatalmazta
az adott államigazgatási szervet (telekköny-
vi/ingatlan-kataszteri hatóságot), hogy határozzon
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a tulajdonjognak a Telekkönyvbe/Ingatlan-ka-
taszterbe történõ bejegyzésérõl, viszont nem jogo-
sította fel e határozat visszavonására. A bejegyzés
engedélyezésérõl szóló határozat megszüntetése
egy olyan elhatározás, amellyel a közigazgatási sz-
erv a szerzõ fél tulajdonjogát is érinti. A tulajdon-
jog megszüntetésérõl történõ autoritatív döntés
csak a független bíróságot illeti meg.

A Konvenció 6. cikkelyének 1. pontjában fog-
laltakkal összefüggésben, az ingatlanigazgatással
kapcsolatos – Szlovákiában is alkalmazott – kom-
petens megoldásokról intenzív tárgyalások zajlot-
tak. Azt a gyakorlatból kiinduló álláspontot fogad-
ták el, hogy:

• peren kívüli eljárásról van szó,
• a bejegyzési kérelem elutasításáról szóló hatá-

rozat ellen lehetséges az általános fellebbezési
forma alkalmazása, melyrõl majd a bíróság dönt,

• a tulajdonjog bejegyzési kérelemrõl a Telek-
könyv/ingatlan-kataszter által megbízott, szaktu-
dással rendelkezõ alkalmazott dönt.

Megállapítást nyert tehát, hogy a Konvenció
6. cikkelyének 1. pontja általi feltételek akkor
is teljesítettnek tekinthetõk, ha ebben a bíróság
elemeivel jellemzett közigazgatási eljárásban 1.
fokon az államigazgatás szakosított szerve
dönt.

4.1. A tulajdonjog bejegyzésének alapelvei

A tulajdonjog telekkönyvi/ingatlan-kataszteri
bejegyzésérõl szóló határozat, egy bírósági ele-
mekkel jellemzett közigazgatási pernélküli folya-
mat. A telekkönyv/ingatlan-kataszteri törvény ér-
telmében Szlovákiában a tulajdonjog bejegyzése
ugyanazokra az alapelvekre lett építve, mint a va-
lamikori telekkönyvi, illetve a jelenlegi telek-
könyvi/ingatlan-kataszteri betétek alapelvei
Ausztriában, Németországban, Horvátországban,
Szlovéniában és még másutt.

a) Az intabuláció alapelve 
Szerzõdések vagy megjegyzések, valamint a

vállalatok alapítóleveleinek alapján a tulajdonjog
Telekkönyvbe/Ingatlan-kataszterbe való beiktatá-
sa bejegyzés (betét) formájában történik, ha a
telekköny/ingatlan-kataszteri törvény másképp
nem határoz. A bejegyzés a Telekkönyv/Ingatlan-
kataszter határozatával történik.

b) A javaslatok beírása sorrendjének az alapelve 
A Telekkönyv/Ingatlan-kataszter megbízott al-

kalmazottja a javaslati kérelmen bejelöli a be-

jegyzés kérelmének érkezési idõpontját és kelte-
zését. A Telekkönyv/Ingatlan-kataszter feladata,
hogy a kérelem kézbesítésének napján, de legké-
sõbb a következõ munkanapon, vagy a tulajdon-
lapon, vagy a betéten kijelölje a széljegyet (tiltás
– plomba), hogy ezzel is jelezze a változást. A
széljegyet a kérelmek érkezésének sorrendjében
kell bejelölni.

c) Az adatok hitelességének alapelve
A Telekkönyv/Ingatlan-kataszter tartalma köz-

hiteles (pl. ingatlanok geometriai és helyzeti meg-
határozása, parcellaszámozás, földterületek nagy-
sága és fajtája, épületek jegyzett számozása, in-
gatlanhoz fûzõdõ jogok, tulajdonosok és más
meghatalmazott személyek jogai és azonosító
adatai), míg annak ellenkezõje nincs hiteltérdem-
lõen bizonyítva.

d) A nyilvánosság alapelve 
A telekkönyvi/ingatlan-kataszteri alapdoku-

mentumok nyilvánosak. Mindenkinek joga van
szemlét (tulajdoni lap másolatot) és vázlatot vagy
ezek elkészítését kérni. Az okiratok gyûjteményé-
nek nyilvánossága korlátozott. E gyûjteményekbe
betekintést nyerhetnek a tulajdonosok, más meg-
bízott személyek, földmérési munkát végzõ és
geometriai vázrajzokat készítõ, földterületek hatá-
rainak kijelölésével foglalkozó személyek, továb-
bá azok, akik a földméréstan és térképészet szak-
területén értékelési munkát végeznek.   

5. Az ingatlanigazgatás Szlovákiában és az
ENSZ Európai Gazdasági Bizottság 

Az Európai Gazdasági és Szociális Egyesület
Nemzeti Szervezetének Gazdasági Bizottsága –
több közép- és kelet-európai ország ismételten
sürgetett kérésére – egy olyan terjedelmes, elem-
zõ tanulmányt dolgozott ki, melyben az átmeneti
gazdasággal küszködõ országok részére meghatá-
rozták azon feltételek és alapelvek sorozatát, me-
lyeknek segítségével az ingatlanigazgatás infor-
mációs rendszerének, a tulajdon és más jogok
nyilvántartásának megoldását ajánlják. 

Az 1989 utáni jogi, szervezési fejlõdés Szlová-
kiában nagyon ösztönzõ, érdekes és különösen bá-
torító, összehasonlítva azzal, hogy milyen mérték-
ben hasonlítanak Szlovákia hatályos jogiszabályai
az Egyesült Nemzetek Európai Gazdasági Bizott-
sága által javasolt jogszabályokhoz. Ezért az elért
állapotért és a jelenlegi legiszlatív fejlõdésért a
legfelsõbb köröktõl kaptunk elismerést [2]. 
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Az irányelvek [6] lehetõvé tették az átmeneti
gazdasággal küszködõ és a hagyományos piacgaz-
dasággal rendelkezõ országok ingatlanokhoz fû-
zõdõ tulajdonjog és más információs rendszerek
igazgatásainak összehasonlítását, és ezzel megad-
ták az esélyt a nyugat-európai országok által kifej-
lesztett piacgazdasági módszerek elõnyeinek, po-
litikájának és ezek elsajátításának lehetõségére.

Az irányelvek [6] hangsúlyozzák, hogy az át-
meneti gazdasággal küszködõ országok nagyon
sok mindent elsajátíthatnak a Nyugat tapasztalata-
iból, de a saját rendszerüket csak a saját szociális,
gazdasági és kulturális feltételeik alapján tudják
kiépíteni, illetve tökéletesíteni.

Ezen országok részére az irányelvek egy olyan
integrált, információs rendszer kiépítését ajánlják,
ahol a földekrõl szóló technikai és jogilag kötele-
zett információk formális regisztrálása csak egy
közjogi intézmény felügyelete, ellenõrzése és ke-
zelése alatt álljon, és ne történjen meg ezek ket-
tõ vagy több minisztérium vagy hivatal közötti
elosztása. Az ENSZ Európai Gazdasági és Szoci-
ális Tanács Gazdasági Bizottsága e javaslatokat az
Európai Unió tagállamai és a csatlakozni kívánó
országok tulajdon és informatikai rendszerének
komparatív elemzése után elfogadta. 

Európa némely országában a telekkönyvi/ingat-
lan-kataszteri alaprendszer keretein belül a döntés
jogköre összekapcsolódik a  tulajdonjog keletke-
zésével, változásával, megszûnésével, változtatá-
sok végrehajtásával, földrendezéssel, térképezés-
sel, tulajdon és más jogok nyilvántartásával, in-
gatlanértékeléssel és adózással. Európa több or-
szágában a Kataszteri Hivatal a földadózás szem-
pontjából jött létre, míg az ingatlanigazgatás jogi
lépéseit egymástól elkülönítve oldják meg, ami
egy kettõs rendszer kialakulásához vezetett. Az
irányelvek [6] óva intenek a kettõs rendszer beve-
zetésétõl (Csehszlovákiában a kettõs rendszer tel-
jes funkciója 1951. január elsejével megszûnt ),
mivel a szükségesnél több erõfeszítést és bonyo-
lultabb folyamatokat igényel. Hosszú távon na-
gyon fontos lesz, hogy ezek az elkülönített rend-
szerek egy közös rendszert alkossanak. 

6. Az ingatlanigazgatás és Telekkönyvi/Ingat-
lan-kataszteri Hivatal mûködésének garanciá-
ja Szlovákiában (a telekkönyvi/ingatlankatasz-
teri adatbázis teljességének garanciája)

A Szlovák Köztársaságban, 1997 decemberé-
ben, az acquis communautaire elfogadásának ér-
telmében létrejött az ún. Nemzeti Program, amely

az Európai Unió és a Szlovák Köztársaság kap-
csolatának fejlõdésében stratégiai eszközzé vált;
mely egyben része az Európai Unió asszociált or-
szágainak megerõsödött, elõcsatlakozási stratégi-
ájának. Az Európai Közösségek javaslatára, a
Nemzeti Program a dupla elsõbbség programját
határozza meg, melynek az a célja, hogy Szlová-
kiát fölkészítse elsõsorban a csatlakozásra, má-
sodlagosan pedig bebiztosítsa az anyagi eszközö-
ket ezen elsõbbségek (prioritások) bevezetéséhez.
Meghatározásra került, hogy a Nemzeti Program
– az említett prioritásokkal együtt – egy olyan
program, melynek átdolgozása és módosítása csak
az Európai Unió megbízásából, az Európai Tanács
által készített éves jelentés alalpján lehetséges.

A Nemzeti Program középtávú prioritása: a re-
gisztráció befejezése – a tulajdonjogok olyan nyil-
vántartása, mely a földpiac fejlõdésének alapja.
Ezt a strukturális és vidékfejlesztési politika olyan
legfontosabb intézkedései közé sorolták be, ame-
lyen a Szlovák Köztársaság Mezõgazdasági Mi-
nisztériuma, ill. a Földmérési, Térképészeti és Ka-
taszteri Hivatala gesztorként vesz részt. A feladat
lényege a felújított földnyilvántartás (ROEP) lét-
rehozásában, vagyis a tulajdonjog és az ingatla-
nokról szóló adatok adatbázisának a mai 63%-ról
a teljes 100%-ra való pótlásában (feltöltésében)
rejlik úgy, hogy az ingatlanpiacon történõ összes
mûvelet teljesítése azonnal lehetséges legyen. 

Az elõzõ nyilvántartások és az egyes okiratok
adatainak a Telekkönyv/ Ingatlan-kataszter infor-
mációs rendszerébe való átvitele az állami költ-
ségvetésre nagy terhet jelent, és ezért ennek a
2002. év végéig történõ befejezése lehetetlen. A
Szlovák Köztársaság szempontjából, az elõcsatla-
kozási stratégia keretein belül, e feltételek teljesít-
hetetlensége súlyos gondnak számít. Ezt az álla-
potot a költségvetés hiányosságával, és a politikai
kelletlenséggel lehet magyarázni. Azok a kritikák
pedig messze nem helyénvalóak, amelyek szerint
„a Telekkönyv/Ingatlan-kataszter a feladatok el-
végzésével nem bír, és ezért megújulásra szorul“.

7. Az ingatlanigazgatás és a Telekkönyvi/In-
gatlan-kataszteri Hivatal mûködésének garan-
ciája Szlovákiában (a telekkönyvi/ingatlan-ka-
taszteri eljárások sebességének garanciája)

A Telekkönyv/Ingatlan-kataszter helyzetének és
tevékenységének problémája nem közvetlen témá-
ja a Szlovák Köztársaság jogharmonizációjának.
Ez a problematika viszont az Emberi Jogokról szó-
ló Megállapodás 1. cikkelyének 1. pontjában nincs
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rendezve (használat zavartalansága); a Telekkönyv/
Ingatlan-kataszter tevékenységét úgy kell rendezni,
hogy a tulajdonjog, illetve a  használat érvényesü-
lésének feltételei e közben biztosítva legyenek. Az
európai minta hiányának következtében, az ingat-
lanigazgatás kérdésének megoldása érdekében,
Közép- és Kelet-Európa egyes országaiban közö-
sen, egy többé-kevésbé eltérõ szervezési és kompe-
tens (illetékes) rendszer megoldását fejlesztették
ki. E rendszert az egyes eltérések ellenére is egy
olyan közös vonással lehet jellemezni, melynek
célja az alapfunkciók teljesítése, melyet az állam
által megbízott intézmény garantál, amelynek a tör-
vény alapján joga van dönteni a tulajdon és a tárgyi
jog keletkezésérõl, változtatásáról, megszüntetésé-
rõl, és az államnak segítséget nyújt az információs
rendszer területén. Törvényekben, illetve jogsza-
bályokban általánosan rögzített tény, hogy ezek a
tárgyi eljárások egy adott ügyintézési határidõn be-
lül fognak zajlani. A határidõk teljesítése, illetve bi-
zonyos fokú teljesíthetetlensége az egyes orszá-
gokban tükrözi a közösség (társulás) idõszaki szük-
ségleteit, az állami költségvetés lehetõségeit, a
résztvevõknek az eljárások idõtartalma miatti elé-
gedettségét, illetve elégedetlenségét, de általános-
ságokban a gazdaság nem szokványos, jelenlegi
szakaszában a társadalom megbecsülésének prob-
lémáját. Ezt a szabálytalanságot a következõk jel-
lemzik: beadványok számának drasztikus évközi
megnövekedése; nem elegendõ állami költségvetés
a jelentkezõ igények kielégítésére; a politikai aka-
rat hiánya az eljárások pénzügyi finanszírozása
súlypontjának a beadványok résztvevõire történõ
átvitele témakörében, azzal a magyarázattal, hogy
„a múlt sérelmeinek eltávolításáról van szó, és ezért
az eljárások finanszírozása az állam kötelezettsége,
amely persze ezekkel a terhekkel nem bír“. 

8. Befejezés

A központilag tervezett gazdaságról a piacgaz-
daságra való áttérés egyik legfontosabb lépése a
magántulajdon párhuzamos, összes más tulajdon-
nal történõ egyenjogúsításának helyreállítása.
Ahhoz, hogy a beruházások megtörténjenek,
szükséges a beruházók bizalma, hogy a létreho-
zott vagyon (tulajdon) olyan szilárd alapokra
épüljön, amelyhez biztos jogosultság is társul. A
tulajdon- és bérleti-jog informatikai rendszerének
kezeléséhez érthetõ és szilárd törvényi keretekre
van szükség. 

A gazdaság átalakulásának szakaszában, ahol
elengedhetetlen az ingatlanpiac fejlõdésének és a

tulajdon garantálásának szükségessége, Szlovákia
is egy fontos feladatot tûzött ki maga elé. A múlt-
ból megörökölt valóságot figyelembe véve, fõleg
a külterületen levõ mezõgazdasági és erdészeti
parcellák használata és tulajdona elválasztásának
megoldása a cél. A Telekkönyv/Ingatlan-kataszter
a 162/1995. Z.z. számú törvény és a tulajdon ren-
dezésérõl szóló intézkedések 180/1995. Z.z. szá-
mú törvénye segítségével fokozatosan próbálja e
fontos feladatot teljesíteni. 

A ingatlanigazgatás integrált megoldása – mely
Szlovákiában 1993. január 1-jétõl van hatályban –
az adott költségvetés lehetõségein belül, a törvény
által elõírt feladatok teljesítésével bizonyította, és
megmutatta mûködõképességét (életképessé-
gét). E megoldások lényege abban rejlik, hogy a
törvény által elõírt jogi feltételek keretein belül a
tulajdon és más jog keletkezésérõl, változtatásáról
és megszüntetésérõl elsõfokon a Telekkönyvi/In-
gatlan-kataszteri Hivatal mint az államigazgatás
szakosított szerve határozhat. Ez a döntési jog a
bíróságok idõnkénti határozati tevékenységévé is
vált korábban, és így az igazságügy elemeit is ma-
gában hordozza. Ez a kompetens megoldás nem-
csak az emberjogi védelemrõl és az alapvetõ sza-
badságokról szóló Konvenció konfrontációjában
(Convention for the Protection of Human Rights
and Fundamental Freedoms as amended by Proto-
col Nr. 11, Rome, Italy, 4.11.1950), hanem az in-
gatlanigazgatás irányvonalának konfrontációjában
is bevált, különös tekintettel az Európai Gazdasá-
gi Bizottságnak az átmeneti gazdasággal küszkö-
dõ országokra vonatkozó ajánlásaira. A Telek-
könyv/Ingatlan-kataszter mai kisebb teljesítõké-
pességének bírálata a költségvetés hiányosságával
magyarázható. E hiányosságon a jelenlegi integ-
rált rendszer kettéosztásával nem lehet javíta-
ni! A Telekkönyvi/Ingatlan-kataszteri Hivatal je-
lenlegi financiális és strukturális problémáit a kö-
vetkezõkkel lehetne megszüntetni:

1) a hatásnövelés érdekében motivációval be-
biztosítani a teljesítõképesség minõsége, ill.
mennyisége és a jutalmazások közti egyenes kap-
csolatot; 

2) a hatásnövelés érdekében rugalmasan reagál-
ni a feltételek változtatásaira, új munkahelyek lét-
rehozásának szükségességétõl függetlenül, és ez-
zel a Telekkönyvi/Ingatlan-kataszteri Hivatal je-
lenleg nem elegendõ személyzetét pótolni;

3) az illetékbõl és az díjrendszerbõl származó
bevételekkel a Telekkönyv/Ingatlan-kataszter sa-
ját költségvetését támogatni, és ezzel javítani a je-
lenlegi technikai és anyagi hiányosságokon, mivel
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ezek a Telekkönyvi/Ingatlan-kataszteri Hivatal
mûködéséhez elengedhetetlenek;

4) a Telekkönyvi/Ingatlan-kataszteri Hivatal ál-
tal nyújtott információkért járó illetéktõl való fel-
szabadítás és a munkálatokért (tevékenységekért)
járó fizetés látványos csökkentésével (beleszámít-
va az állam és az önkormányzatok e szolgáltatás-
ra való igényét) a kérelmezõk jelenlegi, tényleges
magatartását eliminálni, 

5) a Telekkönyvi/Ingatlan-kataszteri Hivatalok-
ban a jelenlegi fizetési megkötések eltávolításával
a Hivatal jövõbeni dolgozóinak rossz minõsítési
struktúráján javítani. 

A Közösség joganyagát nem lehet légüres térbe
vezetni. Minden a tagállamok jogi rendszerébõl,
de némely esetben a nemzetközi jog kereteibõl in-
dul ki. Ezek bevezetése, megtartása minden tagál-
lamban nemcsak a megfelelõ közigazgatási (ad-
minisztratív) és a jogi rendszer, de még a magán-
szektor egész sor technikai és szaktényezõinek a
betartásától is függ.

Közép- és Kelet-Európában a politikai és gaz-
dasági rendszerek az Európai Unió által egyesít-
hetõ rendszerekre való átmenete egy teljes, komp-
lex folyamatot képez. Fõleg a demokrácia, a pol-
gári közösség, a stabil makrogazdasági koncepció
érvényesítésérõl, a privatizáció és az ipar újra-
struktúrálásáról, továbbá a jogi és intézményi vál-
toztatásokról, valamint a kereskedelem liberalizá-
ciójáról van szó, mely az Uniónak a szomszédos
államokkal való szabad kereskedelmére irányul.
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Az FVM FTF 2002. március 18-i hatállyal kiadta „az állami földmérési alaptérképek 
felhasználásával készülõ egyes sajátos célú földmérési munkák végzésérõl 

és az ezekkel kapcsolatos hatósági eljárások lefolytatásáról, valamint a földügyi 
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szóló 13.692/2002. számú 
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