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IVADAS

Siandien informacija tapo bet kurios zmogaus veiklos branduoliu. Siuolaikiné gyventojy ir
nekilnojamojo turto administravimo sistema — tai technologiniy jrankiy spektras, skirtas efektyviam
informacijos apie teisés aktuose nustatytus objektus surinkimui, apdorojimui, registravimui ir
registravimo duomenims teikti. Sistemos efektyvumas uztikrinamas registry sgveika elektroninéje
erdvéje. Ji yra oficialios informacijos apie svarbius Salies objektus Saltinis. Lietuvoje nekilnojamojo
turto administravimo sistemos pagrindas suformuotas tik 1992 m., jgyvendinus kompiuterizuota
zemés registravimg. Iki Siy dieny nekilnojamojo turto kadastro ir registro sistema buvo
centralizuota, iSplétotos naudojimosi galimybés ir paslaugy spektras, ypa¢ $iuo metu aktuali e.
valdzios iniciatyva — Nekilnojamojo turto sandoriy vies$oji elektroniné paslauga (NETSVEP),
skatinanti elektroniniy paslaugy paketo plétra. Visgi Lietuvoje nekilnojamojo turto administravimo
sistema dar néra pakankamai modernizuota, jog uztikrinty inovatyvy nekilnojamojo turto registro ir
kadastro produktg bei visapusiSska kliento aptarnavima, prieSingai nei geba analogiskos sistemos
uzsienio Salyse.

Darbo objektas — Nekilnojamojo turto administravimo sistema Lietuvoje.

Darbo tikslas — iSanalizuoti erdvinés informacijos ir efektyviy sprendimy integravimo

galimybes Lietuvos nekilnojamojo turto administravimo sistemoje.

Darbo uzdaviniai:

o Apzvelgti nekilnojamojo turto administravimo sistema Lietuvoje;

e [Sanalizuoti uzsienio Saliy patirtj nekilnojamojo turto administravimo sistemy srityje,
aptarti pazangiy programy pavyzdzius;

o Pateikti nekilnojamojo turto administravimo sistemos Lietuvoje plétros galimybes.
Metodologija

Tyrimo metodas - jstatyminés bazés, mokslinés literatiiros ir specialisty iSvady analize.
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1. NEKILNOJAMOJO TURTO ADMINISTRAVIMO SISTEMA
LIETUVOJE

1.1. Nekilnojamojo turto administravimo sistemos samprata

Siuolaikiné nekilnojamojo turto administravimo sistema apibréziama, kaip metodiskai
sutvarkyta valstybiné duomeny apie nekilnojamajj turtg surinkimo, apdorojimo, registravimo ir $iy
duomeny teikimo suinteresuotiems asmenims sistema, apimanti visus teisés aktais apibréztus
duomenis apie nekilnojamajj turta, nuosavybés ar valdymo teises | jj, Siy teisiy apribojimus ir
suvarzymus, taip pat grafinius duomenis, nustatytus jy riby ar kontiiry matavimais.

Nekilnojamojo turto administravimo sistemg sudaro pagrindinés dalys: nekilnojamojo turto
formavimas, nekilnojamojo turto kadastras, nekilnojamojo turto registras ir nekilnojamojo turto
vertinimas (Zr. Error! Reference source not found..1. pav.). Nekilnojamojo turto formavimas
apima visumg teisniy, metodologiniy, technologiniy ir organizaciniy priemoniy, kurias pritaikant
surenkami nekilnojamojo turto kadastro duomenys. Nekilnojamojo turto kadastro sistema apibiidina
nekilnojamojo daikto buvimo vietg ir kiekybines jo charakteristikas. Nekilnojamojo turto registro
sistema uztikrina nekilnojamyjy daikty ir teisiy j juos juridinj statusg, teikia duomenis apie tai, kas
ir kokiu biidu valdo $iuos objektus. Nekilnojamojo turto vertinimo sistema apima nekilnojamyjy
daikty kokybés ir vertés duomeny surinkimg ir paaiskina, kodél yra tokios kokybinés nekilnojamojo
daikto charakteristikos ir tokia to daikto verté. Nekilnojamojo turto sistemos administravimag

atlieka valstybés jmoné Registry centras.

TURTO
FORMAVIMAS

| KADASTRAS |

KUR? IR KIEK?

| REGISTRAS | H! !

KAS? TR KAIP?
;w\g
_— ---|

VERTINIMAS |

NEKILNOJAMOJO TURTO ADMINISTRAVIMO SISTEMA |

1.1 pav. Nekilnojamojo turto administravimo sistemos sandara (Kasperavicius, 2012)

Lietuvos nekilnojamojo turto administravimo sistema buvo kuriama pagal Jungtiniy Tauty

Europos ekonominés komisijos Zemés administravimo gaires bei pritaikant i$sivys¢iusiy Europos ir
12



pasaulio Saliy patirti nekilnojamojo turto administravimo sistemy kiirimo srityje. Nekilnojamojo
turto administravimo sistemos kirimo procesas Lietuvoje iSsiskyré svarbiu uzdaviniu —
nekilnojamojo turto grazinimu ir privatizacija. Siekiant uztikrinti nekilnojamojo turto valdymo
saugumg, atsirado poreikis sukurti naujg nekilnojamojo turto administravimo sistemg. Reikéjo
priimti pagrindinius teisés aktus, reguliuojancius turtinius santykius bei sugrazinto nekilnojamojo
turto ir teisiy i ji teising registracija. Naujai priimti teisés aktai leido saugiai valdyti nekilnojamaji
turta, sudaré galimybe gauti kredita bei perleisti nekilnojamajj turtg. Turto naudojimas tapo
laisvesnis, o nekilnojamojo turto apmokestinimo ir kitos priemonés sumazino spekuliacijg turtu.
Sistema buvo kuriama taip pat atsizvelgiant j naujos rinkos ir ekonomikos vystymasi, technologijy
progresa, socialinius pokycius ir besimezganCius valstybiniy institucijy ir verslo santykius.
Lietuvoje nekilnojamojo turto administravimo sistemos pagrindas suformuotas tik 1992 m.,

igyvendinus kompiuterizuota zemés registravimg (Kasperavicius 2012).
1.2. Nekilnojamojo turto administravimo sistemos paskirtis

Nekilnojamyjy daikty formavimg sudaro kadastro duomeny rinkimas, kurj atlicka
kvalifikacinius pazZyméjimus turintys matininkai. Kadastriniais matavimais nustatoma
nekilnojamojo daikto tapatybé, zemés sklypo riby posiikio tasky ir statiniy fiziniy riby koordinatés,
geometriniai matmenys ir techniniai nekilnojamyjy daikty parametrai (Vikipedija 2015).
Kadastriniai matavimai atlieckami formuojant nekilnojamuosius daiktus Nekilnojamojo turto
kadastro jstatyme nustatytais buidais (t.y. sukuriant nauja nekilnojamajj daikta, padalijant
nekilnojamajj daikta j atskirus nekilnojamuosius daiktus, atidalijant bendrosios nuosavybés teise
valdomo nekilnojamojo daikto dalis ir jas suformuojant kaip atskirus nekilnojamuosius daiktus,
sujungiant kelis nekilnojamuosius daiktus j vieng nekilnojamaji daikta, atliekant nekilnojamojo
daikto amalgamacijg) arba keiCiant nekilnojamyjy daikty kadastro duomenis. Statiniy kadastro
duomenys turi buti keiiami statiniy rekonstrukcijos, kapitalinio remonto ar nekilnojamosios
kultiiros paveldo vertybés tvarkymo statybos darby atveju ir jei Sie pakitimai nebuvo nustatyti
nekilnojamojo turto kadastro jstatyme numatytu atveju ar Statybos jstatyme. Zemés sklypy kadastro
duomenys keic¢iami, jei Zemés sklype buvo pastatyti, rekonstruoti, kapitaliai remontuoti statiniai ar
atlikti nekilnojamosios kultiiros paveldo vertybés tvarkymo statybos darbai, nutiesti keliai, iSkasti
tvenkiniai, jrengti valymo ar melioracijos ir kiti Zemés sklypo jrenginiai, taip pat atlikti kiti
veiksmai, pakeite kadastro duomenis, bei jstatymy nustatyta tvarka nustacius, kad dél gamtiniy
procesy pakito Zemés naudmeny sudétis.

Formavimas laikomas baigtu tuomet, kai yra nustatyti nekilnojamojo daikto kadastro duomenys ir
teisés akty nustatyta tvarka priimtas vieSojo administravimo subjekto sprendimas nekilnojamaji

daiktg suformuoti (Puziené, Stanionis 2015).
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Kadastro duomeny rinkimg ir tikslinimg reglamentuoja nekilnojamojo turto objekty
kadastriniy matavimy ir kadastro duomeny surinkimo ir tikslinimo taisyklés, patvirtintos Lietuvos
Respublikos Zemés tkio ministro jsakymu (Lietuvos Respublikos ... 2002).

Turto formavimas nekilnojamojo turto administravimo sistemoje, kurj sudaro duomeny
rinkimas, sudaro didelius duomeny rinkinius apie nekilnojamajj turta. Tai sudaro pagrinda
sekancioms nekilnojamojo turto administravimo sistemos dalims egzistuoti ir turima informacija
apdoroti.

Po pirmos nekilnojamojo turto administravimo sistemos dalies - turto formavimo - seka
Nekilnojamojo turto kadastras, kuris yra skirtas kadastro duomenims apie nekilnojamajj turtg jraSyti
1 nekilnojamojo turto kadastro duomeny bazes, kaupti, tvarkyti ir teikti juos vartotojams. | kadastra
jrasyti duomenys kaupiami ir saugomi Nekilnojamojo turto registro centriniame duomeny banke.
Pazymeétina kadastro zemélapio, kuris yra kadastro duomeny bazés sudétiné grafiné dalis, svarba:
grafiné informacija leidZia jvertinti nekilnojamojo turto apimtis ir disponavimo juo galimybes.
Grafin¢ informacija laikoma bitina veiksmingo nekilnojamojo turto administravimo salyga.
Kadastro duomeny jraSymo ] Nekilnojamgjj turto kadastra tvarka reglamentuoja Lietuvos
respublikos kadastro nuostatai (Lietuvos Respublikos ... 2000; Kasperavi¢ius 2012).

Nekilnojamojo turto registras skirtas nuosavybés ir kitoms daiktinéms teiséms j §j turta,
teisés §j turtg valdyti, naudoti arba juo disponuoti apribojimams, turto savininky prievoléms bei kity
asmeny teiséms ] nekilnojamajj turtg registruoti, savininky teisiy j nekilnojamaji turta apsaugai
uztikrinti, oficialiai informacijai apie registre jregistruotus duomenis teikti. Nekilnojamojo turto
registro duomeny turinj nustato ir registro duomeny tvarkymga bei sgveika su kitais kadastrais ir
registrais reglamentuoja Nekilnojamojo turto registro nuostatai. Teisés | nekilnojamajj daikta ir Siy
teisiy apribojimai, savininky prievolés gali biiti registruojamos tik tuomet, kai yra jregistruotas pats
nekilnojamasis daiktas. Tai parodo nekilnojamojo turto administravimo sistemos daliy eiliSkuma —
teisiy registravimas jmanomas tik tuomet, kai yra jrasyti nekilnojamojo daikto kadastro duomenys
(Lietuvos Respublikos ... 1996).

Nekilnojamojo turto vertinimas valstybés reikméms — ypac¢ svarbi V] Registry centras
sritis. Tai — Zemés ir statiniy masinio vertinimo sistema, kuri integruoja duomeny kaupimg ir
apdorojimg bei automatizuoty statistiniy — matematiniy vertinimo metody diegimg. Masinis
vertinimas yra apibréZiamas kaip ekonominé priemoné dideliam objekty skaiciui jvertinti, norint
apmokestinti turtg. Apskaic¢iuotos vidutinés rinkos vertés naudojamos mokestiniy verciy
apskaiCiavimui, valstybés valdomo turto pardavimo ar nuomos kainy nustatymui, mokescio turto
paveld¢jimo, dovanojimo atvejais apskaiCiavimui, skiriant socialing parama, notariniy paslaugy

kainy tvirtinant turto perleidimo sandorius nustatymui ir kitoms reikméms. Lietuvoje sukurtos ir
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funkcionuojancios nekilnojamojo turto masinio vertinimo sistemos pranasumai: turto kadastriné ir
rinkos informacija apie visg turtg kaupiama ir viso turto vertinimas atliekamas pagal vienoda tvarka,
tai didina sistemos objektyvuma ir patikimuma; informacija kaupia ir vertinimg atliecka viena
valstybés jmoné — Registry centras; viso turto pervertinimas atlickamas kasmet, todél vertinimo
rezultatai nepraranda aktualumo dinamiskos rinkos sgalygomis; masinj vertinimg atlieka atestuoti
turto vertintojai, turintys individualaus vertinimo teoriniy ir praktiniy ziniy; vertei svarblis veiksniai
ir jy koeficienty dydziai nustatomi statistiniais metodais, panaudojant daug apimties rinkos
duomeny; atskirai nustatoma zemés ir statiniy verté leidzia atitinkamai atskirai apskaiciuoti
mokescius; vertinimo darbai ir rezultatai viesi, pricinami visuomenei interneto priemonémis. V]
Registry centras teikia taip pat ir individualaus nekilnojamojo turto vertinimo paslaugas. Vertinimas
— masinis ar individualus — gali biti atliekamas tik tuomet, kai yra jregistruoti nekilnojamojo daikto
kadastro ir registro duomenys Nekilnojamojo turto registro centriniame duomeny banke. Neretai
Nekilnojamojo turto registras vartojamas kaip nekilnojamojo turto administravimo sistemos
sinonimas, kadangi sistema integruoja visus duomenis ir aktualig informacijg apie nekilnojamajj
daikta vienoje vietoje (VI Registry centras 2015; Galiniené 2015).

Pagrindiné registravimo paskirtis yra asmens daiktiniy teisiy ] nekilnojamgjj daikta
apsauga. Tai — asmens teisés ar teisiy j nekilnojamajj daikta jrodymas, pripaZjstamas valstybiniu
mastu. Auks$ciau apibrézta nekilnojamojo turto administravimo sistemos strukttira ir jos eilisSkumas
jgyvendina vieSumo principa, taip apsaugant ir daiktinés teisés turétojo, ir treciyjy asmeny teises bei
teisétus interesus (BirStonas, Budreckiené 2012; Puziené, Stanionis 2015).

Nekilnojamojo turto registro centriniame duomeny banke sukauptus duomenis naudoja
visos valstybés ir savivaldybiy institucijos, teismai, notarai, antstoliai, verslo atstovai, juridiniai ir
fiziniai asmenys.

Valdzios institucijoms informacijos reikia modernizuojant ir optimizuojant valstybés
valdyma, priimant svarbius Saliai sprendimus, teikiant vieSagsias paslaugas, vykdant valstybés
funkecijas, pavyzdziui, socialinés ripybos, mokesciy administravimo, sveikatos apsaugos ir kitas.

Valstybei Si informacija ypatingai svarbi, nes valdzios institucijos priima svarbiausius
sprendimus, kurie turi jtakos tiek visai Salies visuomenei, tiek kiekvienam Lietuvos Respublikos
pilieciui, tiek apskritai formuojant Lietuvos jvaizdj. Sprendimy, reikalingy valstybés valdymui,
priémimas turi biiti grindziamas kokybiska, apdorota, iSanalizuota, patikima ir aktualia informacija.
Nes tik tokia informacija uZztikrina sékmingy ir efektyviy sprendimy priémima bei kokybisky
paslaugy teikimg visuomenei.

Gyventojams ir jmonéms Nekilnojamojo turto registro centriniame duomeny banke

kaupiama informacija leidzia apsaugoti nuosavybés teises. Verslui registry informacija biitina
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ieSkant verslo partneriy, jvertinti klienty kreditinguma, prevenciskai apsisaugoti nuo nemokiy

klienty, ar iSieskoti skolas, taip pat atlikti rinkos tyrimus ir vykdyti rinkodaros akcijas.
1.3. Registry saveika

Valstybés registry jstatymas nurodo, jog registrus steigia Lietuvos Respublikos
Vyriausybe. Kiekvienam registrui Vyriausybé nutarimu arba jstatymu paskiria vadovaujanciaja
registro tvarkymo jstaigg ir registro tvarkymo jstaiga (istaigas). Galima ir tokia situacija, kai registra
tvarko vadovaujancioji registro tvarkymo jstaiga, tuomet ji ir yra registro tvarkymo jstaiga.
Vadovaujancioji registro tvarkymo jstaiga organizuoja ir priziGri registro kirimo procesa
metodiskai vadovauja registro veiklai.

Registro tvarkymo jstaigos atlieka vadovaujancios registro tvarkymo jstaigos perduotas
atskiras registro duomeny tvarkymo funkcijas, jos yra atsakingos uz objekty registracija, t.y.
registruoja objektus, uztikrina sgveikg su susijusiais registrais, tvarko ir teikia registro duomenis bei
atsako uz tinkama registro veikimg, registro duomeny ir dokumenty sauga (Lietuvos
Respublikos...2004).

Registry sgveika yra paties svarbiausio nekilnojamojo turto administravimo sistemos
principo — vieningos duomeny bazés — jgyvendinimo pagrindas. Registry sgveika yra uztikrinama
naudojant kity registry, kadastry ir valstybés informaciniy sistemy duomenis. Nekilnojamojo turto

registro pagrindiniai duomeny tiekéjai yra (Lietuvos Respublikos ... 2014):

e Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastras;
e Lietuvos Respublikos gyventojy registras;

e Juridiniy asmeny registras;

e UzsienieCiy registras;

e Kultliros vertybiy registras;

e Lietuvos Respublikos adresy registras;

e Turto aresto akty registras;

e Lietuvos Respublikos hipotekos registras;

¢ Antstoliy informaciné sistema.

Visi Sie paminéti registrai susieti informaciniais rySiais ir leidzia duomenis perduodant
elektroniniu biidu integruoti | vientisg sistemg. Valstybés jmoné Registry centras jau yra
Nekilnojamojo turto kadastro, Nekilnojamojo turto registro, Juridiniy asmeny registro, Adresy
registry ir Gyventojy registro bei Antstoliy informacinés sistemos tvarkytojas. Tokia funkcijy

konsolidacija sustiprina integralios valstybés registry sistemos principa, kadangi duomeny
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perdavimas yra operatyvus. IS kity registry duomenys yra gaunami elektroniniu btdu pagal
duomeny teikimo sutartis. Siam procesui uZtikrinti rengiamos specialios aplikacijos, derinami
duomeny formatai, organizacinés procediiros. Ypatingas démesys skiriamas Lietuvos Respublikos
hipotekos registrui, kurio nuostatais remiantis, duomenys perduodami ne véliau kaip per 24 val., bei
Turto aresto akty registrui, kurio nuostatais remiantis, duomenys perduodami per 8 darbo valandas
nuo turto areito akto jregistravimo momento Nekilnojamojo turto registrui. Siy duomeny svarba ir
perdavimo operatyvumas parodo valstybés registry sistemos neintegralumg duomeny perdavimo
kontekste. Jau 2004 metais Jungtiniy Tauty Ekonomingés ir socialinés tarybos Europos ekonominés
komisijos Nekilnojamojo turto administravimo sistemos apzvalgoje pazymima, jog atskirai
veikiantys Hipotekos registras, Turto aresto akty registras ir Nekilnojamojo turto registras
nejgyvendina ,,vieno langelio* principo. Tokia registry sgveikos sistema yra ne tik nepatogi, bet ir
brangi. Minéty registry funkcijy perdavimas V] Registry centras, tiksliau, kompiuterinés technikos,
specialisty ir kity informaciniy resursy centralizavimas leisty sutaupyti nemazai valstybés biudzeto
1Sy (sumazéty darbuotojy, kompiuterinés technikos atnaujinimo ir patalpy islaikymo islaidos), sudaryty
galimybe gauti informacija 1§ vieno Saltinio (Lietuvos Respublikos...2014; Lietuvos
Respublikos...2002, Lietuvos Respublikos...2003; Lietuvos Respublikos...2004; Lietuvos
Respublikos...2014; Lietuvos Respublikos...2014; Lietuvos Respublikos...2005; Lietuvos
Respublikos...2002; Lietuvos Respublikos...2001, Lietuvos Respublikos...2007, Lietuvos
Respublikos...2011; Kasperavicius 2012).

Lietuvos Respublikos Hipotekos registras ir Turto aresto akty registras yra glaudziai susije¢
su Nekilnojamojo turto registru, todél jy sujungimas j bendrg sistemg supaprastinty ir atpiginty
nekilnojamojo turto administravimo procediiras (Kasperavic¢ius, 2012):

1) supaprastéty informaciniai rysiai ir duomeny srauty tarp pagrindiniy valstybés registry ir jy
duomeny vartojimo schema;

2) sumazety registry administravimo ir duomeny aktualizavimo islaidos;

3) atsiradus galimybei integruoti duomenis, sumazéty jy gavimo jkainiai vartotojams;

4) buty galima teikiant integruotus registry duomenis jgyvendinti ,,vieno langelio* principa;

5) bty jgyvendinami ES reikalavimai eurohipotekoms, keitimuisi duomenimis su kity Europos
Sajungos Saliy informacinémis sistemomis (EULIS ir CROBECO projektai);

6) veiksmingiau, pigiau ir paprasciau uztikrinama duomeny apsauga, patikimumas ir kokybé.

VI Registry centras taip pat galéty biiti perduoti tvarkyti kiti valstybés kadastrai ir registrai,
susije su nekilnojamojo turto objektais: Teritorijy planavimo dokumenty registras; Misky valstybés
kadastras; Upiy, eZery ir tvenkiniy kadastras; Saugomy teritorijy valstybés kadastras; Zemés gelmiy

registras (Kasperavicius 2012).
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Toks kadastry ir registry tvarkymo perdavimas pareikalauty teisés akty suderinimo, kadangi VI
Registry centras tapty Siy kadastry ir registry tvarkancigja jstaiga. Su nekilnojamojo turto registru
susijusiy kadastry ir registry perémimas padidinty informacijos perdavimo operatyvumg ir
aktualumg, atsisakant papildomy programiniy aplikacijy duomenims perduoti, o duomenis

registruojant on-line. Integralios registry sistemos sudedamyjy daliy sgveika pateikta 1.2 pav.
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informacijg, nurodyta A priede)
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2. LIETUVOS NEKILNOJAMOJO TURTO ADMINISTRAVIMO
INFORMACINE SISTEMA

2.1. Registry sistema

VI Registry centras yra atsakingas uz trijy valstybés registry — Nekilnojamojo turto,
Juridiniy asmeny ir Adresy — kiirimg ir administravimg. Registry sistemos kompiuterizavimui
taikomi tokie patys metodai, kaip ir kuriant informacines sistemas. Elektroniniy duomeny
apdorojimo strategija apima §ias sritis:

e Sistemos dizaing;

e Skaitmeniniy duomeny rinkiniy, jskaitant metaduomenis ir duomeny zodynus,
kiirima;

e Metodus, kurie bus taikomi duomenims atnaujinti;

e [rangos duomeny apdorojimo centrui teikimg;

e Duomeny perdavimo standartus;

e Vartotojo prieigos prie duomeny formas.

Kompiuterizuotos sistemos suteikia placias duomeny panaudojimo galimybes, pavyzdziui,
mokesciy tikslams, planavimo plétros kontrolei, nuosavybés teisiy jrodymui, zemélapiams sudaryti,
integruoti j kitas sistemas ir pan. Duomeny apdorojimas kompiuterizuotose sistemose pagerina
prieigg prie duomeny kiekvienam klientui jam patogiu laiku, suteikia galimybe perzitréti, tikrinti
registry informacija, perduoti duomenis jvairiais biidais, paslaugas teikiant nepertraukiamai.

Lietuvos nekilnojamojo turto kadastro ir registro informacinés sistemos pagrinda sudaro
pasaulyje placiai zinomy kompanijy — Oracle Inc., ESRI Inc. — programiniai produktai. Jie taikomi
modeliuojant:

e Nekilnojamojo turto registro duomeny bazg;

e Kadastro duomeny bazg, paremta geoinformacine sistema (GIS);

e Nekilnojamojo turto rinkos duomeny informacing analiting sistemg (daugiausiai
skirta nekilnojamajam turtui apmokestinti).

Oracle Inc. kompanijos duomeny baziy valdymo sistema (DBVS), kurios pagrindu kuriama
nekilnojamojo turto duomeny baze, suteikia galimybe dirbti su didelémis duomeny bazémis. Oracle
Inc. DBVS yra struktiirinis sistemos valdymo pagrindas, ,,taiau atskiros sistemos dalys turi bti
konfigliruojamos, atsizvelgiant j konkrecius duomeny bazés reikalavimus® (Kasperavicius 2012).
VI Registry centras savo poreikiams pritaiké individualius duomeny baziy sprendimus ir taip

iSsprendé¢ dvi svarbias problemas: padidino atlickamy darby operatyvumg ir gerokai sumazino
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sanaudas. Projektuodamas duomeny valdymo sistemas VI Registry centras sukaupé didele darby
atlikimo patirtj. GIS duomeny bazéje tvarkomi nekilnojamojo turto kadastro duomenys. Si duomeny
bazé projektuota pagal JAV kompanijos ESRI Inc. universalius technologinius sprendimus. V]
Registry centras specialistai programuoja geoinformaciniy sistemy atskiras dalis ir taikomagsias
aplikacijas, remdamiesi pasaulyje pripazinty kompanijy informacinémis technologijomis ir jy

sprendimais (Kasperavicius 2012).
2.2. Nekilnojamojo turto registro informaciné sistema

Nekilnojamojo turto registro informaciné sistema apibiidinama kaip viena 1§ pazangiausiy,
efektyviy ir moderniy informaciniy sistemy Lietuvoje. Ji uztikrina visy duomeny apie nekilnojamaji
turtg surinkimg, saugojimg ir teikima vartotojams, jskaitant ir uzsienio subjektus.

Nekilnojamojo turto registro informaciné sistema sudaryta i§ pagrindiniy daliy:
nekilnojamojo turto registro duomeny bazés, archyviniy byly judéjimo duomeny bazés, suteikty
paslaugy apskaitos duomeny bazés ir elektroniniy dokumenty archyvo duomeny bazés (zr. 2.1.
pav.). Sios dalys yra saugomos centrinés jmonés duomeny banke naudojant Oracle Inc. duomeny

baziy valdymo sistemg.
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2.1 pav. Nekilnojamojo turto registro funkcionavimo sistema (Kasperavicius, 2012)

Minétos informacinés sistemos dalys pritaikomos naudojant internetiniy aplikacijy raS§ymo

JSP (Java Server Pages) technologija, kurios funkcionavimas nekilnojamojo turto registro

20



informacinéje sistemoje atvaizduojamas schema (zr. 2.2. pav.). Si technologija supaprastina

sistemos administravimg, nes padarius aplikacijy programinius pakeitimus nereikia nieko

papildomai jdiegti i darbo viety kompiuterius. Centriniam duomeny bazés administravimui

naudojant aplikacijy serverius, padidéja informacinés sistemos saugumas, duomeny atnaujinimo

greitis ir patikimumas, gerokai pagreitéja nekilnojamojo turto informacijos pateikimas vartotojui,

kartu atpinga pati sistema, nes Sios procediiros nereikalauja specialios programinés jrangos.

Naudojant §ig technologijg reikalingi daug mazesni duomeny perdavimo tinkly istekliai.

JSP technologija naudoja Sios informacinés sistemos dalys (Kasperavicius 2012):

Nekilnojamojo turto duomeny tvarkymo aplikacija;

Archyviniy byly uzsakymy ir judéjimo kontrolés aplikacija;

Duomeny vartotojy registravimo ir audito aplikacija;

Nekilnojamojo turto aresty tvarkymo aplikacija;

Suteikty paslaugy apskaitos ir kontrolés aplikacija;

Notaro ir registro darbuotojo kompiuteriné darbo vieta, uzsakant i§ Nekilnojamojo
turto registro duomeny tikslinima sandoriui, jj parengiant ir gaunant PDF formatu;
Adresy registro tekstinés ir grafinés informacijos jvedimo ir koregavimo internetiné
aplikacija;

Pastaty kadastro duomeny jvedimo j kadastro duomeny baze internetiné aplikacija.
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2.2 pav. Nekilnojamojo turto registro informacinés sistemos funkcionavimo sistema
(Kasperavicius, 2012)
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2.3. Nekilnojamojo turto kadastro geoinformaciné sistema

Nekilnojamojo turto vieta, konfigiiracija, plotas — objekto geografinés padéties grafiné
informacija, kuri yra bitina veiksmingo nekilnojamojo turto administravimo salyga. NejraSius
sklypo riby j skaitmeninj kadastro zemélapj, zemés sklypo pardavimas yra nejmanomas. Zemés
sklypy registracija apima:

e Zemés sklypy poligony, inZineriniy statiniy aSiniy linijy jtraukima j kadastro
zemélapj;

e Zemés sklypy ploty, jy konfigiiracijos ir geografinés padéties gretimy Zemés
sklypy atzvilgiu patikrinimg ir tuo paciu perkélima i centring GIS duomeny bazg.

Pazymima, jog perkeliant zemés sklypy duomenis i centring bazg, naudojama speciali
programa SDEGATE, kuri ,uztikrina tiesiogini tarptinklinj kompiuterinj ry$j tarp terminalo
vartotojo ir centrinés GIS duomeny bazés ARCSDE, eksportuojant ir importuojant geodezinius
duomenis®. Lietuvoje teisés aktai neapibrézia nekilnojamojo turto objekto grafinés informacijos
reikalavimy nekilnojamojo turto objekto duomeny formavimui. Siuo metu nekilnojamojo turto
kadastro geoinformaciné sistema paremta vaizdavimu plokstumoje (2D). Nekilnojamojo turto
kadastro geoinformaciné¢ sistema administruojama ir operatyviai atnaujinama, panaudojant
ARCGIS, ARCIMS, ARCSDE, ARCOBJECTS, AUTOCAD, Oracle Inc. programines jrangas.

»Kuriant naujas informacines technologijas, pritaikytas keistis informacija tarp notary
biury ir nekilnojamojo turto registro, buvo sukurta speciali internetiné programa kadastro zemélapio
iStraukai kurti ir pateikti notarui kartu su registro duomeny tikslinimu sandoriui atlikti. Kadastro
zemélapio iStraukos analogine ir skaitmenine forma atitinkamu patogiu formatu teikiamos
vartotojams: matininkams, projektuotojams, savivaldybéms, Zemétvarkos skyriams, kity registry,
kadastry tvarkytojams, privatiems asmenims. Internetu kadastro zemélapis teikiamas bankams,
draudimo kompanijoms, notary kontoroms, teismams, hipotekos jstaigoms, nekilnojamojo turto

agentiiroms, valstybés institucijoms, privacioms kompanijos ir kt.“ (Kasperavicius 2012).
2.4. Nekilnojamojo turto sandoriy vieSoji elektroniné paslauga (VETSVEP)

Notariniy paslaugy teikimas elektroningje erdvéje yra désningas ir neiSvengiamas. CNUE
(angl. The Council of the Notariats of the European Union — Europos Sajungos notariaty taryba),
bendradarbiaudama su Europos Komisija, jgyvendino kelis projektus, susijusius su profesinés
informacijos mainais ir notariniy paslaugy prieinamumo didinimu; Europos Salyse kuriama eNotary
sistema, kurios tikslas — automatizuojant notary veiklos procesus, perkelti j elektroning erdve
teikiamas notary paslaugas, kurios biity prieinamos tiek fiziniams, tiek juridiniams asmenims ir

valstybés institucijoms. Numatyta tam tikrus notarinius veiksmus perkelti j elektronine erdve,
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igyvendinant juos 3-Ciu brandos lygiu, t. y. kai klientas paslaugos uzsakyma, dokumenty pateikima
notarui gali atlikti elektroniniu budu, taciau rezultatg gauna atvykes j notaro biura, kitus notarinius
veiksmus atlikti 4-tu brandos lygiu, t. y. tiek paslaugos uzsakymas, tieck dokumenty pateikimas
notarui, tiek notarinio veiksmo atlikimas bei notarinio dokumento pateikimas klientui biity
atliekamas elektroniniu biidu. [gyvendinus §j projekta biity sukurta ir perkelta j elektroning erdve
apie 28 Siuo metu notary teikiamos paslaugos. eNotary sistemoje 4-tu brandos lygiu atlieckami tokie
notariniai veiksmai, kaip juridiniy asmeny steigimo ir steigimo dokumenty pakeitimo atlikimas,
paveldéjimo teisés liudijimy isdavimas, nuosavybés teisés j dalj bendro sutuoktiniy turto liudijimy
iSdavimas, dokumenty dublikaty iSdavimas, vekseliy ir ¢ekiy protestavimas ir t. t. eNotary sistema
jau kelerius metus sékmingai taikoma Estijoje. Austrijoje sukurtas ir daugiau kaip 10 m.
naudojamas elektroninis dokumenty archyvas cyberDOC (Gumuliauskiené, Svirbutiené 2013).

Siuo metu aktyviai vykdomos Vyriausybés ir Europos instancijy inicijuotos e. valdZios, e.
verslo, e. bendruomenés kiirimo ir kity informacinés visuomenés plétros uzdaviniy programos,
viena tokiy — Nekilnojamojo turto sandoriy viesoji elektroniné paslauga (NETSVEP), nuo 2009 m.
kartu su V] Registry centras pradéta diegti Lietuvos notary biuruose. Sis projektas buvo finansuotas
i§ Europos Sajungos strukturiniy fondy pagal Lietuvos 2004-2006 m. bendrojo programavimo
dokumento 3.3 priemone Informaciniy technologijy paslaugy ir infrastruktiiros plétra. Projekto
tikslas — sukurti ir jgyvendinti nekilnojamojo turto sandoriy vie$aja elektroning paslauga Lietuvos
gyventojams, iSvystant nekilnojamojo turto sandoriy sudarymg vieno langelio principu ir sparCiau
bei kokybiskiau teikiant paslaugas gyventojams, jdiegiant tiesioginj oficialios nekilnojamojo turto
registro ir kadastro informacijos teikimg elektroninémis priemonémis notarams ir sandorio
dalyviams notaro darbo vietoje, automatizuojant sandorio duomeny ir dokumenty rengimga, teisiy,
juridiniy fakty registravimg nekilnojamojo turto registre ir $iy elektroniniy duomeny saugojima.

Iki pazangaus NETSVEP projekto igyvendinimo nekilnojamojo turto sandoriy sudarymo
procedira buvo gana sudétinga, reikalaujanti daug laiko ir nepatogi sandorio Salims bei kity

institucijy darbuotojams, dalyvaujantiems sudarant sandorj (zr. 2.3. pav.).
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2.3 pav. Ankstesné nekilnojamojo turto sandoriy sudarymo procediiros schema (Kasperavicius,
2012)

Igyvendinus viesaja elektroning paslauga nekilnojamojo turto sandoriy sudarymo
procediiros, kaip sandorio atlikimas, teisinés registracijos atlikimas bei parengty registravimo
dokumenty atsiémimas notaro biure, — Zymiai supaprastéjo (Zr. 2.4. pav.). Eliminuojama biitinybé
lankytis V] Registry centras, kadangi sandoriai rengiami naudojant Siuolaikines elektronines

priemones, tiesiogiai elektroniniu biidu dirbant su centriniu nekilnojamojo turto duomeny banku.
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dokumenty
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2.4 pav. Nekilnojamojo turto sandoriy sudarymo procediiros schema, jgyvendinus
NETSVEP (Kasperavicius, 2012)

NETSVEP jgyvendinimas suteiké galimybe nasiau ir kokybiskiau teikti notarines paslaugas

fiziniams ir juridiniams asmenims, be to nekilnojamojo turto sandoriai tapo daug saugesni.
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Elektroniné sistema uzkerta kelig neteis¢toms manipuliacijoms nekilnojamuoju turtu ir dokumenty

klastojimui. Nekilnojamojo turto sandorio dokumentus ir nuosavybés jregistravimo operacijas

nekilnojamojo turto registro duomeny bazéje notarai tvirtina naudodamiesi elektroninio paraSo

sertifikatais.

Svarbiausi NETSVEP jgyvendinimo rezultatai:

Igyvendintas vieno langelio principas — sandorio Salys bendrauja tik su notaru.
Notaras — pagrindinis vartotojas, tiesiogiai bendraujantis su sandorio Salimis,
rengiantis dokumentus ir tvirtinantis sandorius.

NETSVEP sistema yra priemon¢ nekilnojamojo turto sandoriui sudaryti.

Notarui prieinama informacija apie nekilnojamojo turto, juridiniy asmeny, adresy,
gyventojy, hipotekos ir kity registry, kuriuos tvarko (ar kuriy duomenimis
naudojasi) VI Registry centras.

Sukurta integruota aplinka — visi veiksmai atliekami vienoje sistemoje.
Elektroniniu parasu pasiraSyti skaitmeninés formos sandorio dokumentai
automatiSkai perduodami V] Registry centras.

Kartu su kiekvienu dokumentu perduodama jy sudarymo istorija — kas ir kada
dokumentg rengé, modifikavo, tvirtino ir pan.

Patvirtinty sandoriy dokumentai saugomi individualiuose notary archyvuose.
Kiekvienas notaras turi prieigg tik prie savo dokumenty.

Archyviniai dokumentai neredaguojami, taciau juos galima panaudoti kaip

Sablonus naujiems sandoriams (Kasperavicius 2012).

Vis délto atkreipiamas démesys, jog e. valdzios inicijuota informacinés visuomenés plétros

programa nekilnojamojo turto administravimo srityje — NETSVEP yra tik pirminis Zingsnis Lietuvos

nekilnojamojo turto administravimo informacinés sistemos plétroje. Pazymima, jog atitinkamos

uzsienio Saliy sistemos yra kur kas labiau pazengusios, informaciniy technologijy inovacijy taikymo

aspektu.
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3. NEKILNOJAMOJO TURTO ADMINISTRAVIMO
INFORMACINES SISTEMOS UZSIENYJE IR PLETROS
GALIMYBES LIETUVOJE

3.1. Kadastro modelio projektas

Sparti informaciniy technologijy plétra, globalizacijos procesy tasa didina bendros
nekilnojamojo turto administravimo sistemos poreikj tarptautiniu lygmeniu. 2005 m. atliktas
pasauliniy kadastro sistemy palyginamasis tyrimas atskleid¢ daug informacijos apie kadastro
sistemy panaSumus ir skirtumus bei problemas, trukdancias bendram nekilnojamojo turto
administravimui.

Melburno universiteto Erdvinés informacijos infrastruktiros ir Zemés administravimo
centro moksliniy tyrimy grupé¢ (angl. Centre for Spatial Data Infrastructures and Land
Administration at the Department of Geomatics) sukuré Kadastro modelio 2.0 tyrimo projekta,
kurio tikslas — atrasti pagrindinius socialinj, konceptualy ir institucinj kontekstus Saliy kadastro
sistemose. Projekte iSskiriami kulthriniai Saliy aspektai, trukdantys vieningam Zemés
administravimui. Kadastro modelio projektas rémési Erdvinés informacijos infrastruktiiros ir zemés
administravimo centro komandy bendradarbiavimu, sudaryty iS trijy Nuolatinio GIS Infrastruktiiros
Komiteto Azijos ir Ramiojo vandenyno regionams (angl. United Nations Permanent Committee on
GIS Infrastructure for Asia and the Pacific — PCGIAP) darbo grupiy (kadastro veiklai) ir septyniy
Tarptautinés Matininky Federacijos (angl. International Federation of Surveyors — FIG) komisijy
(kadastro ir Zemés administravimo veiklai). Sis bendradarbiavimas suteiké galimybe sukurti
pakankamai platy kadastro modelj, kuris apimty plataus masto kadastro sistemas visame pasaulyje,
taip pat galéty rinkti informacijg, kuri véliau yra palyginama ir analizuojama.

Galimybé palyginti kadastro sistemas visame pasaulyje yra sudétinga dél kultiros, kalbos,
techniniy ir socialiniy Saliy skirtumy. Kadastro modelis buvo panaudotas kaip tyrimo dalis, siekiant
jvertinti Saliy nacionalines kadastry veiklas; jo standartizuota forma leidzia generuoti tokia
informacijg apie valstybes — nares:

e Zemés politika;

e [statymai bei reglamentai;

e Zemévalda;

e Zemés administravimas ir kadastras;
e Institucijy sandara;

e Erdvinés informacijos infrastruktiira;
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Technologijos;

Zmogiskieji istekliai ir jy pajégumai.

Modelis yra pateikiamas angly, ispany ir portugaly kalbomis tam, kad biity pasiekiamas

daugeliui $aliy. Siuo metu yra 36 valstybés, tarp kuriy ir Lietuva, pateikusios kadastro modeliui

savo valstybinius duomenis (zr. 3.1. pav.) i§ Afrikos, Amerikos, Ramiojo vandenyno, Azijos,

Europos ir Vidurio Ryty Saliy.

= R : . _

3.1 pav. Kadastro modelio projekto geografinis diapazonas (Rajabifard et al., 2007)

Pagrindiniai reikalavimai modeliui:

Turi atitikti ir tarnauti 55 GIS Infrastruktiros Nuolatinio Komiteto Azijos ir
Ramiojo vandenyno regionams (PCGIAP) ir 7 Tarptautinés Matininky Federacijos
Komisijos (FIG), kuriose daugiausia Europos ir keli Afrikos, Piety Amerikos ir
Azijos atstovai, tauty — nariy tikslus;

Turi biti lengvai uzpildomas;

Turi turéti paprastg struktiira, taciau rezultatai vis tiek privalo atitikti pagrindinius
kadastro sistemy principus;

Turi biti kiek jmanoma lakoniskesnis, nes duomenis uzpildo auks¢iausio rango
vadovai;

Turi biti paprastas, naudotini lengvai suprantami klausimai, jog biity pasiektas

tikslinis atsakymy rezervas.
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Modelj sudaro du pagrindiniai skyriai: pirmajame skyriuje yra Salies ataskaita, o antrajame
— trumpas klausimynas. Pirmasis modelio skyrius yra Salies kadastro sistemos aprasomoji ataskaita,
suskirstyta j penkias pagrindines temas:

Salies konteksta;

e Institucing struktirg;

e Kadastro sistema;

e Kadastro zemélapiy sudaryma;

e Reformos klausimus (zr. 3.2. pav.).

Atitinkamai, Salies konteksto poskyrj sudaro geografinis, istorinis, dabartinés politinés ir
administracinés struktiiros bei istoriniy kadastro kontiiry apras§ymai. Institucinés struktiiros poskyris
apima Salies vyriausybiniy organizacijy, privataus sektoriaus dalyvavimo, profesiniy organizacijy ir
asociacijy, licencijavimo bei Svietimo apraSymus. Kadastro sistemos dalis sudaryta i§ kadastro
sistemos paskirties, kadastro sistemos tipy, kadastro sagvokos ir kadastro sistemos turinio aprasymy.
Kadastro zemélapiy sudarymo poskyrj apima kadastro zemélapio, kadastro Zzemélapio pavyzdzio ir
kadastrinio sluoksnio vaidmens erdviniy duomeny infrastruktiiroje (SDI) aprasymai. Reformos
klausimy skiltis apima Salyje esanciy kadastro problemy ir dabartiniy iniciatyvy apraSymus. Antras
modelio skyrius padalintas j dvi dalis. Pirmojoje dalyje yra nustatomi Salies pagrindiniai kadastro
principai, antrojoje — apibréziami pagrindiniai statistiniai kadastro duomenys, apimantys
informacijg apie zemés nuosavybés jregistravimo laipsnj miesto ir kaimo vietovése bei apytikslj
specialisty skaiCiy, kurie dirba kadastro sistemoje — visa tai leidzia nustatyti kadastro sistemos

efektyvumo rodiklj.
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3.2pav. Kadastro modelio projekto struktiira (Rajabifard et al., 2007)

Kiekvienos Salies kadastro modelio rezultatai yra skelbiami interneto svetainéje

www.cadastraltemplate.org. Visy Saliy duomenys yra integruoti i svetaine, pateikiant kiekvienos

Salies duomenis atskirai, taip pat filtruojant duomeny lauko formatu, kad bity galima atlikti
Statistiniai duomenys taip pat pateikiami grafinése diagramose.

Kadastro modelio duomeny analizé atlickama naudojant tiek statistinius, tiek
aprasomuosius rezultatus. Dideli duomenys yra analizuojami pagal sukurtg veiklos efektyvumo
rodikliy sgrasg (zr. 3.3. pav.). Rodikliai buvo sukurti taip, kad galéty atsizvelgti j jvairiy Saliy

skirtingus poreikius skirtinguose vystymosi etapuose.



*Rodiklis Nr. 1: registravimo sistemos

*Rodiklis Nr. 2: sklypy skai¢iaus santykis su populiacija
*Rodiklis Nr. 3: biisty skaiCius
*Rodiklis Nr. 4: uzregistruoty sklypuy procentinis dydis

*Rodiklis Nr. 5: matininkai ir teisininkai
*Rodiklis Nr. 6: matininky skaiciaus santykis su
teisininkais

*Rodiklis Nr. 7: Svietimo ir profesinés organizacijos

*Rodiklis Nr. 8: kadastro reformos klausimai ir
dabartinés iniciatyvos

3.3 pav. Kadastro modelio duomeny analizé, remiantis rodikliais (Rajabifard et al., 2007)

Rodiklis Nr. 1 sieja pagrindinius kadastro sistemos principus. Rodiklyje jtraukiami
duomenys apie registravimo sistema: ar ji paremta dokumenty ar nuosavybés teisés registravimu, ar
registracija yra privaloma, kokie yra kadastro jrasy kiirimo biidai ir kt. Rodikliai Nr. 2—4 panaudoja
Salies kadastro modelio statistinio skyriaus dalies duomenis, susijusius su atskiry Saliy
populiacijomis, populiacijos pasiskirstymu mieste/kaime (%), sklypy skaic¢iumi, biisty skai¢iumi bei
registracijos paplitimu, teiséta/neteiséta panauda. Rodikliai Nr. 5 ir 6 susieja duomenis apie
profesionaliy Zemés matininky ir teisininky skai¢iy, veikianciy kiekvienos Salies kadastro procediry
sistemoje. Duomenys, gauti i§ kadastro modelio klausimyno, yra apie bendrg profesionaly skaiciy ir
ju laiko, praleisto atliekant kadastrines procediiras, santykio procentiné iSraiska. Rodiklis Nr. 7 yra
susijes su Svietimo veiklomis ir profesiniy organizacijy struktira Saliy viduje. Paskutinis Rodiklis
Nr. 8 siejamas su dabartiniy kadastro reformy klausimais, su kuriais susiduria skirtingos Salys.
Pastarasis rodiklis susistemina Saliy vykdomas iniciatyvas ir konkretizuoja esming kadastro sistemy
problematika (Rajabifard et al. 2007).

Aptarty rodikliy analizé yra atlickama naudojant dideliy duomeny metodologija.
Atkreipiamas démesys, jog didziyjy duomeny taikymo srityje labai svarbiis yra tarptautiniy mainy ir
bendradarbiavimo aspektai, todél Siuo pagrindu atliktas tarptautinis kadastro modelio projektas. I§
esmés, Saliy vietinés bendroves i§ pradziy turéty bendradarbiauti su uzsienio jmonémis, drauge

skatinant didZiyjy duomeny verslo internacionalizavima.



Apskritai nekilnojamojo turto istorija yra pakankamai ilga, todél Saliy vietinés bendroveés
turi daug duomeny apie nekilnojamgjj turta, pavyzdziui, informacijos apie geografing vieta,
ekonominés plétros situacija, miesto planavimg ir politikos kryptj, investavimg ] statybas,
konkurencija zemés sklypy rinkoje ir t. t. Pazymima, jog didieji duomenys leidzia nekilnojamojo
turto jmonéms naudotis tiksliais ir detaliais duomenimis apie Zzemés sklypy rinkas. Nekilnojamojo
turto jmonés turéty suvokti zemés sklypy rinkos svarba bei atkreipti démesj j rinkos tendencijas.
Turimy duomeny analizé atliekama taikant matematinj modeliavimg, manipuliavimg ir palyginima.
Kadangi egzistuoja duomeny struktiiros disbalansas bei informacijos asimetrija, yra tiesiog bitina
platforma, pritaikyta duomeny dalijimuisi. Platforma turéty biiti suprojektuota Zemés sklypy
duomeny laikymui bei padéti suformuoti didziule atitinkamo nekilnojamojo turto duomeny bazg.
Pavyzdziui, sudarius ir patobulinus visuoting kadastro sistemga, tai biity naudinga sistemingam
duomeny, gauty zemés sklypy formavimo, prieziiiros ir kity sri¢iy, valdymui (Du et al. 2014).

Griztant prie didziyjy duomeny metodologijos pagrindu atlikto tyrimo rezultaty, kaip
minéta, pastarieji buvo sugrupuoti pagal rodiklius, naudotus statistiniuose ir apraSomuosiuose
modelio skyriuose. Statistiné duomeny analizé atlikta naudojant svertinius vidurkius, siekiant
efektyviau palyginti Salis ir paSalinti didelj duomeny iSkraipyma, atsizvelgus i kiekvienos imties
dydj. Svertiniai vidurkiai buvo siejami arba su populiacija, arba su bendru sklypy skaiciumi,
priklausomai nuo duomeny. Kai kuriais atvejais Salies duomenys buvo paSalinti i§ svertiniy
vidurkiy dél pernelyg mazy ar dideliy veréiy, darandiy Zymia jtaka vidurkiui. Zemiau detalizuojami
kiekvienas i§ rodikliy:

Rodiklis Nr.1: registravimo sistemos. Analizé rodo, kad dazniausias registravimo sistemos
tipas yra, kai registracija privaloma su nuosavybés teisés registravimo parinktimi, tokig forma
naudoja apie pus¢ tyrime dalyvaujanciy Saliy. Duomenys taip pat rodo, kad nesvarbu, kokiu
registracijos sistemos tipu (dokumenty ar nuosavybés teisés) registracija atlikta, ta¢iau dazniausiai ji
yra privaloma. Saliy, naudojan¢iy misriag dokumenty ir nuosavybés teisés registravimo sistema, yra
pakankamai nedaug, taigi S§is sistemos tipas néra placiai naudojamas pasaulinéje kadastro
praktikoje. Siuolaikinése kadastro sistemose tarp dokumenty ir nuosavybés teisés registravimo
sistemy skirtumas nebéra toks reikSmingas nei seniau, taCiau jis vis dar Zymus besivystanciose
kadastro sistemose. Pagrindinis skirtumas tarp dokumenty registracijos ir nuosavybés teisés
registracijos sistemy toks, jog pirmasis apima instrumenty registracija (dokumenty granding).
Pastebétini nuosavybés teisés registravimo sistemos pranaSumai yra tokie, jog ji skatina atsakinga
savininko Zemés naudojimg ir investicijas j turtg.

Duomenys rodo, kad nuosavybés teisés registravimo sistema naudoja didesné procentiné

Saliy grupé, sudaranti apie 35 proc., tuo tarpu dokumenty registravimo sistema sudaro tik 13 proc.
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Tai rodo nuosavybés teisés registravimo sistemos efektyvumg lyginant su dokumenty registravimo
sistema Saliy nekilnojamojo turto nuosavybés teisés registravimo srityje.

Rodiklis Nr. 2: sklypy skaiciaus santykis su populiacija. Sklypy skaicius kiekvienoje Salyje
drastiSkai kinta. Kaip jprasta, didesnés Salys, tokios kaip Kinija ir Indija, turi daugiausia sklypy.
Vidutinis sklypy skai¢ius duomeny rinkinyje yra 34,3 milijonai vnt. Vidutinis sklypy skaicius
milijonui Zmoniy yra Siek tieck maziau nei 630 tiikst., taciau, kai rodiklis vertinamas pagal gyventojy
skaiciy konkrecioje Salyje, svertinis vidurkis yra Siek tiek daugiau nei 350 tukst. sklypy vienam
milijonui Zmoniy, arba vienas sklypas 2—3 asmenims. Duomenys rodo, jog koeficiento diapazonas
yra tolygiai pasiskirstgs nuo 22 tikst. iki 1,03 mln. sklypy, tenkan¢iy vienam milijonui gyventojy
konkre&ioje 3alyje, nepaisant i§iméiy, kaip — Japonija, Cekija ir Kiribatis, kuriuose diapazonas kinta
tarp 1,57 ir 3,75 mlin. vnt, tenkanciy vienam milijonui gyventojy. Tik keturios Salys i§ visy
valstybiy—nariy turi daugiau sklypy nei gyventojy, tai lémé susiklosciusios istorinés aplinkybés bei
skirtingas visuomenés vystymasis Salies viduje, taip pat jos turima kadastro sistema.

Salis, turinti didziausia sklypy skai¢iy, tenkantj vienam gyventojui — tai Kiribatis (3,75 vnt.
zmogui), — joje pastebima ryski problema, susijusi su valstybés kadastro sistemos sukirimu.
Kadastre registruojamas unikalus Zzemés dalijimo gyventojams metodas, kada teritorija yra dalijama
i Tuozus, neatsizvelgiant j pastatus ir statinius, esandius teritorijoje. Cekija taip pat turi auksta
rodiklj sklypy, tenkanciy vienam gyventojui (2,1 vnt. Zzmogui); tai pasireiSkia dél registracijos metu
naudojamo metodo, kada pastaty, sody ir kity teritorijy sklypai yra registruojami, kaip atskiri, véliau
juos sujungiant ir jvardijant kaip vienos nuosavybés turtq. Tai atskleidzia tiksliy terminy sklypas ir
nuosavybé biitinybe.

Rodiklis Nr. 3: busty skaicius. Registruoty blisty vienam milijonui gyventojy duomeny
rinkinyje pastebima isskirtiné Lietuvos pozicija. Tai yra todé¢l, kad individualios nuosavybés su
bendra nuosavybe jsigijimo bitidas (lot. strata title) yra iSduodamas pastatams, inzZineriniams
tinklams ir patalpoms. Biisto kiekio svertinis vidurkis, iSskiriant Lietuva, yra 86 733 vnt., tenkantys
vienam milijonui gyventojy. Honkongas ir Lietuva yra dvi Salys su zemiausiu sklypy ir nuosavybés
(su bendra nuosavybe) santykiu, dél aukSto urbanizacijos lygio (procentinis dydis asmeny,
gyvenanc¢iy miesto teritorijoje) ir galimybés jteisinti nuosavybe su bendra nuosavybe pastatams,
inZineriniams tinklams ir patalpoms.

Jei sklypy ir registruoto biisto santykis, lyginant su urbanizacijos procentiniu lygiu yra
mazesnis nei 2,5 balo reikSmés, tuomet Sie duomenys buvo paSalinti dél didelio duomeny
iSkraipymo; nustatant tarptautinj svertinj vidurkj paSalinti Honkongo (0,15), Lietuvos (0,5), ir
Kinijjos (1,3) koeficienty dydziai. Tokia tendencija pastebima, kuomet Salys, turin¢ios aukstg sklypy
ir nuosavybés santykio iSraiSka, taip pat turi ir aukSta urbanizacijos lygj. Akivaizdu, jog efektyvi

biisto nuosavybés registravimo sistema yra kur kas svarbesné labiau urbanizuotoms valstybéms.
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Rodiklis Nr. 4: registruoty sklypy procentinis skaicius. Neteisétas zemés uzémimas du
kartus labiau paplites kaimo vietovése nei miestuose. ISmatuoty ir teisétai jregistruoty sklypy lygis
yra vienodas — 70 proc. tiek miesto, tick kaimo vietovése. Ypac¢ aukstas neteiséto apsigyvendinimo
lygis yra Siose Salyse: Indonezijoje (60 % kaimo vietovése, 10 % miesto vietovése), Filipinuose (25
% mieste, 5 % kaime) ir Piety Afrikoje (20 % mieste, 5 % kaime). Teisétai uzimtos, bet
neiSmatuotos ar nejregistruotos zemes teritorijos siekia taip pat gana auksta apie 24,7 proc. vidurkj
tiek miestuose, tiek kaimo vietovése.

Kalbant apie registracija ir Zemés matavimus, pras¢iausiai sekasi Kambodzai, Indonezijai,
Japonijai ir Namibijai. Kambodzoje tik 10 proc. kaimo ir 18 proc. miesto sklypy yra iSmatuoti ir
teisiskai jregistruoti, Japonijoje taip pat nustatomas zemas registracijos lygmuo — 18 proc. mieste ir
46 proc. kaime. Zemga iSmatuoty ir jregistruoty kaimo sklypy procentinj lygj daugiausia lemia
neteisétas zemeés uzémimas. Valstybése, kuriose jgyvendinamas 100 proc. sklypy nustatymas ir
registracija, yra Belgija, Brunéjus, Cekijos Respublika, Danija, Vokietija, Vengrija, Piety Koréja,
Nyderlandai, Svedija ir Sveicarija.

Rodiklis Nr. 5: matininkai ir teisininkai. Sis rodiklis priklauso nuo profesionaliy matininky,
veikianciy kiekvienoje Salyje, skaiciaus. I§ 30 Saliy pateikty duomeny vidutiné verté sudaro 58 vnt.
matininky, tenkanciy vienam milijonui gyventojy, taciau, kai nustatytas vidurkis buvo jvertintas
pagal gyventojy skaiCiy, Si verté nukrito iki apytiksliai 26 vnt. matininky, tenkanciy vienam
milijonui gyventojy. Vokietija turi 223 profesionalius, visu etatu dirbancius matininkus, tenkancius
vienam milijonui Zmoniy, tai yra didziausia reikSme i$ trisdeSimties Saliy. AukStas profesionaliy
matininky santykis reiSkia tai, jog Salis Siuo metu turi labai stiprig zemés rinkg arba yra unikalios
kadastro sistemos struktiiros pozymis. Matininky, reikalingy kadastro sistemoje, skai¢ius priklauso
nuo zemes likvidumo lygio, taciau atsizvelgiant | tai, jog ne visos Salys pakartotinai iSmatuoja zemg
jos pardavimo metu.

Honkongas Siuo aspektu turi maziausig verte, taciau greiciausiai tokia tendencija yra dél
didelio biisto (su bendra nuosavybe) koeficiento dydzio miesty teritorijose. Piety Afrika,
Nyderlandai ir Kinija taip pat turi labai Zemg matininky rodiklj, kurj gali veikti daugelis faktoriy.
Analizuojant §iuos duomenis turi biiti atsizvelgiama j Salies ar regiono kultiirg. Daugelyje kulttry
visame pasaulyje zemés pardavimas néra paplites ir tai turi stiprig jtaka atlikty zemés sandoriy
skaiciui. Kiti svarbis etapai zemés perleidimui ir sandoriams yra ekonominiai ir politiniai veiksniai,
tokie kaip zemés pardavimo mokesciai. Matininky skaicius, reikalingas kadastro sistemai, priklauso
nuo zemés pardavimo lygio, kadangi didZioji matininky pareigy dalis tradiciskai kyla i§ sandoriy
salygy.

Rodiklis Nr. 6: profesionaliy matininky skaiciaus santykis su teisininkais. Net 9 Saliy

duomenys Siuo aspektu yra nepakankami, tod¢l analizéje buvo panaudoti tik 25 Saliy duomenys.
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Svedija turi 20 matininky, tenkanéiy kiekvienam teisininkui, tuo tarpu keturios $alys — Honkongas,
Nyderlandai, Malaizija ir Piety Afrika turi daugiau kaip 15 teisininky, tenkanciy kiekvienam
matininkui. Toks rySkus kontrastas priklauso nuo skirtingy vaidmeny ir funkcijy, kurias gali atlikti
matininkai tam tikrose Salyse. Kai kuriais atvejais, matininkai taip pat yra teisiskai kvalifikuoti ir
gali veikti kaip teisininkai, taip mazindami teisininky poreikj Zemés administravimo srityje.

Rodiklis Nr. 7: svietimo ir profesinés organizacijos. Egzistuoja biisimy kadastro matininky
Svietimo stoka daugelyje Azijos bei Ramiojo Vandenyno Saly, tai lemia valstybiy dydis ir
atsiliekancios kadastro sistemy santvarkos. Daugelis Saliy, pavyzdziui, Kiribatis neturi oficialiy
mokymo jstaigy, todél matininkai studijuoja kaimyninése Salyse. Akivaizdu, jog néra jokios
garantijos, kad asmenys, igij¢ Sig specialybg, gri$ dirbti | savo Salj. Taigi reikalingas didesnis
démesys Svietimo jstaigy kiirimui Azijos ir Ramiojo vandenyno regione. Regioniniai universitetai,
kaip Piety Ramiojo vandenyno universitetas (angl. The University of the South Pacific), isikiires
Fidzyje, turi daugiau galimybiy pasiiilyti ir iSplésti tarptauting kadastro studijy programa, nei patys
mazyjy Saliy universitetai. Tai galéty biiti jgyvendinama pasitelkiant saly bendra finansavima, tam
tikrg pradinj finansavimg i§ kur kas turtingesniy regiono Saliy, tokiy kaip Australija ir Naujoji
Zelandija.

Rodiklis Nr. 8: kadastro reformos problemos ir dabartinés iniciatyvos. Kadastro sistemas
visame pasaulyje reikia nuolat keisti ir pritaikyti kintantiems informacinés visuomenés poreikiams
ir besiple¢ian¢iam zemés paslaugy asortimentui. Sis rodiklis idryskina kadastro reformy problemas,
su kuriomis susiduria jvairios Salys. Yra daugybé skirtingy problemy, kylanciy skirtingose
valstybése — narése, taciau rezultaty analiz¢é parodo, kad §ios problemos gali biiti sugrupuotos pagal
Saliy iSsivystymo lygj. Problemos, susijusios su kadastro Zemélapiy atvaizdavimu skaitmeniniu
biidu, daugiausia kyla Zzemo issivystymo 3alyse, tokiose kaip Namibija ar Ryty Europoje — Cekijoje,
Vengrijoje — pokomunistinése teritorijose. Panasios Salys, kaip Uzbekistanas, taip pat susiduria su
koordinavimo stoka kadastro klausimais: skirtingos koordinavimo institucijos, atsakingos uz
kadastrinius matavimus ir Zzemés registravimg, sukelia konfliktus Salies Zemés informacinése
sistemose. Pagrindiné problema S$iose Salyse yra Svietimo jstaigy trikumas, matininky ir kity
specialisty mokymas ir perkvalifikavimas bei geresnis kadastro projekty ir iniciatyvy
koordinavimas. AuksStesnio i§sivystymo lygio naujosios pramoninés Salys, pavyzdziui, Indonezija ir
Indija kencia nuo kadastro infrastruktiiros tritkumo. Jauciamas Svietimo jstaigy bei profesiniy
organizacijy vystymo poreikis Siose Salyse. ISsivysCiusios Salys, tokios kaip Australija, Japonija,
Sveicarija ir Svedija numato bitinybe sukurti kadastro infrastruktiiros prieZiiiros sistemas,
prioritetas teikiamas iSsamiai sistemai, siekiant remti skaidrig ir sgZiningg Zemeés rinkg ir kylantj
tarptautinj Europos tauty kolegialumo poreikj. Pazymima, jog kadastro problemos, su kuriomis Siuo

metu susiduria menkai iSsivysCiusios Salys, yra tos pacios, kurias anksCiau sprendé labiau
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iSsivysciusios Salys. Geb¢jimas pasimokyti ir jgyti patirties i§ labiau iSsivysciusiy Saliy yra viena i$
svarbiausiy kadastrinio modelio projekto siekiamybiy.

Apibendrinant, vienas svarbiausiy poreikiy plataus masto dabartiniy iniciatyvy sgrase —
nuolatinis kadastro sistemy atnaujinimas, to siekia bet kokio i§sivystymo Salys. Taip pat pastebimas
reformy poreikis, orientuotas j geb&jimy stiprinimg, apimantis Zemeés informaciniy sistemy sritj,
pasitelkiant technologijas (kuriant informacijos registravima ir tiesioging prieiga internete), taip pat
pasitelkiant institucines iniciatyvas, tokias kaip didesnis ir intensyvesnis koordinavimas,
bendradarbiavimas ir bendravimas tarp skirtingy kadastro organizacijy. Daugelis Saliy taip pat
pertvarko zemés jstatyma ir kadastro teisés aktus. ISsivysciusios Salys taip pat siekia atnaujinimo
procesy, toliau pleciant kadastro vaidmenj erdvinéje aplinkoje bei islaikant darnaus vystymosi

tikslus (Rajabifard et al. 2007).
3.2. Kadastro sistemos technologinés plétros koncepciju analizé

Kadastro sistemos vystymasis yra nustatomas pagal daugelio veiksniy pokycius:
globalizacijos augimo dinamikos poreikj, erdvinés informacijos technologijy plétra, darnios erdvés
plétros teorijos vystymasi, 3D/4D vizualizacijy realiuoju laiku fenomeno intensyvumg ir ekonominj
poreikj, duomeny standartizavimo/normalizavimo poreikj ir sistemy sgveika.

Vienas i§ svarbiy globalizacijos tiksly buvo sukurti globalig informacing sistema, kurios
pagrindiné grandis biity visapusiska galimybé bendrauti pasauliniame tinkle bei pasiekti didelj kiekj
geografinés (jskaitant ir kadastro) informacijos. Technologiné pazanga taip pat yra susijusi su
matavimo instrumentais bei geodeziniy matavimy metodais ir duomeny lauko analize.

Tarptautiniame forume Kadastras 2014 buvo pristatytas svarbus kadastro plétros mokslinis
tyrimas technologijy raidos kontekste, kurj parengé Varmijos ir Mazurijos universitetas Lenkijoje

(angl. University of Warmia and Mazury in Olsztyn) (Dawidowicz, Zrobek 2014).
3.2.1. Kadastro sistemos raida

ISskiriami penki kadastro sistemos raidos etapai, priklausomai nuo technologijy vystymosi,
iSdéstyti 3.1. lenteléje.

3-1 Lentelé Kadastro sistemos raidos etapai (Dawidowicz, Zrébek 2014)

Analoginé Kompiuterizavimas  Tinklinés Erdvinés Zemés

technologija — - skaitmeniné¢ informacinés informacijos administracinés

instrukcijos kadastro duomeny sistemos tinklinés sistemos — iLand

(popieriniai jrasai bazé (galimybé platformos —  (lygiai

ir zemélapiai) naudotis tinklu) Geoportals naudojamos

(saveikos) vieSajame ir

privaciame
sektoriuose)
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1970-1980 m. kadastro sistemos veiké naudodamos istorinius dokumentus — popierinius
zemélapius ir jra$us. Siame etape kadastro vaidmuo buvo apsaugoti nuosavybés teises Zemés
pardavimo metu. Nuo 1980 m. pradétas Siy jraSy kompiuterizavimas ir skaitmeniniy kadastriniy
duomeny baziy (DCDBs) kiirimas. Organizaciniy ir instituciniy duomeny kompiuterizavimas
kadastro sistemose buvo pokyCiy priezastimi nuo tada, kai atskirai veikiantys elementai kaip
matavimai, kartografija (zemélapiai), Zemés registras ir kadastras pradéjo veikti kartu. Integruotos
kadastro sistemos jgijo svarby vaidmenj. Kartu su interneto plétra, 1990-2000 m., atsirado
kadastriniy duomeny dalijimosi galimybé tinkle, tai paskatino sistemy orientacija i informaciniy
paslaugy diegima ir plétra. Si situacija kitoms institucijoms sudaré¢ galimybe dalintis erdviniais
duomenimis, kurie anks€iau nebuvo jraSyti i kadastro duomeny bazes, kaip tam tikri duomeny
Saltiniai. Todél buvo sukurta erdviniy duomeny dalijimosi infrastruktiira (SDI). Kadastras suteiké
patikimuma kitiems registrams, integruotiems erdvinés informacijos infrastrukttiroje. Nuo 2010 m.
kadastro ir kiti erdviniai duomenys, integruoti j erdviniy duomeny infrastruktiirg (SD/), suteiké
naujy galimybiy laisvo duomeny apdorojimo déka tiek vieSajame, tiek privaciame sektoriuose.
Tode¢l sistema gali biiti naudojama naujiems tikslams, kaip pavyzdziui, aplinkos apsaugai, verslo
procesams — investicijoms, rinkimams, krizéms, ir net kovai su terorizmu.

Aptartoje 3.1. lenteléje pateikti kadastro vystymosi etapai apibendrina ir apibrézia jy
svarbg technologijy plétros pozitriu. Pazymima, jog ne visos pasaulinés kadastro sistemos pasieke
apraSytus vystymosi etapus nurodytu laiku. Atskiros Salys palaipsniui jtrauké i savo sistemas kitas
technologijas, priklausancias nuo $alies vidaus poreikiy ir finansiniy galimybiy. Mokslinj tyrima
paskatino atlikti tokie klausimai, kaip ,,Ar reikalinga siekti bendry standarty technologijy pozitiriu?
Kokia yra kadastro sistemy naujos koncepcijos formavimo dinamika ir funkciniai reikalavimai?*

(Dawidowicz, Zrobek 2014).
3.2.2. Kadastro sistemos technologinio vystymosi koncepcijuy analizé

Dawidowicz, Zrobek (2014) kadastriniy sistemy technologijos koncepto analizés
vykdymas buvo sudarytas i$ tokiy elementy:
e Technologiniai variantai erdviniy duomeny surinkimui ir procesy automatizavimo
lygis;
e Techniné ir programiné jranga duomeny apdorojimui;
e Erdviniy duomeny integravimo lygis;
e Atnaujinti procesai ir duomeny kokybés kontrolé.
Lyginant iSvardintus tikslus ir sistemos rodiklius, technologinés plétros poziliriu, buvo
nustatyti konvergencijos ir divergencijos elementai, kuriy pagrindu iSskirti dominuojantys
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determinantai, su didziausiu skai¢iumi nuorody ir papildymy. Analizé¢ leido nustatyti sprendimy
dinamika globalaus kadastro modelio kiirime, atsizvelgiant j technologijy konteksta, taip pat tyrimy
tendencijas ir Lenkijos pasitilymus pasauliniams projektams. Tyrimas apima schemoje nurodytus

pagrindinius veiksnius (Zr. 3.4. pav.)

f 3
Pagrindiniai veikéjai

. 7

- ™

Pagrindinés veiklos

Pagrindiné technologija

3.4 pav. Tyrimo schema (Dawidowicz, Zrobek 2014)
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Detali analizé reikalauja aidkios apzvalgos specialiai i§déstytos chronologine seka. Siam tikslui autoriai sudaré apzvalgine lentele (zr. 3.2.

lentelé).

3-2 Lentelé Tarptautiniy 3aliy ir Lenkijos kadastro technologinés plétros konceptai (Dawidowicz, Zrobek 2014)

TARPTAUTINIAI KONCEPTAI

1998

2003

2003 - 2008

2005

2008

2010

2011

Cadastre 2014

Cadastres after 2014

Core Cadastral Domain Model
(CCDM), Land

Administration Domain Model
(LADM)

Guidelines on real property units
and identifiers

Land

Administration in the UNECE
region.

EuroGeographics' Vision on
Cadastre and Land Registration in
Europe 2012

New directions for the Cadastre
2014
Cadastre 2.0

1) Geomatics technologija.

2) Kompiuterinés programos, skirtos kadastrui, turéty atlikti duomeny rinkimo funkcijg ir kurti automatinius sablonus.

3) Geografiné informacija yra perduodama per duomeny magistrales.

4) Internetas ir pasauliniy duomeny tinklai atlieka svarby vaidmenj kadastro duomeny dalinimuisi.

1) Kadastras kaip skaitmeniniy duomeny baziy sistema.

2) Interneto technologijy naudojimas sukuriant on-line prieiga prie nacionaliniy ir tarptautiniy duomeny ir naudojant vieng
programos langa.

3) E. duomeny perdavimas.

1) Pazangiosios informacinés technologijos (be informaciniy sistemy sunku uztikrinti Zyméjimy tiksluma, kintant vartotojy
poreikiams).

2) Lengva pakeisti erdviniy duomeny vizualizacijos formata i§ 2D i 3D formata.

1) Informacinés technologijos turi elektroniniu buidu apdoroti, tvarkyti kadastro duomenis.

2) Informacinés technologijos diegiamos, jog buty galimybé:

a) Teikti patogy viesgjj ir privaty priéjimg prie visy duomeny, kurie yra svarblis ir susij¢ su nuosavybe, verte ir zemés
paskirtimi, per susietus kompiuterinius tinklus;

b) Turéti metaduomenis, kurie aiskiai ir tiksliai apibiidina Zemés administravimo duomenis (kokie duomenys yra prieinami, jy
formatas, kaip juos susieti su kitais duomenimis, duomeny kokybé ir t. t.). Tokie metaduomenys turi biiti saugomi laikantis
tarptautiniy standarty;

¢) Sukurti standartus duomeny perdavimui i$ vienos sistemos j kita;

d) Jtraukti technologijas, tokias kaip, elektroniniy paras$y naudojimas, siekiant uztikrinti, kad informacija negaléty buti
prieinama treciosioms Salims.

1) Informacinés technologijos turéty teikti pazangiausias paslaugas, tvarkant viso nekilnojamojo turto rinkg ir konkreciai
zemés rinka.

2) Kadastro ir nuosavybés teisiy duomenys turéty buti nacionalinés erdvinés duomeny infrastruktiiros dalimi; duomeny,
metaduomeny ir paslaugy bazeés turi biiti visiSkai suderintos jvairiais lygmenimis ir tarp jvairiy sektoriy.

1) Tinkliniy technologijy (interneto) naudojimas duomeny keitimuisi.

1) Auksto tikslumo ir savalaikiSkumo duomeny vizualizacija 3D/4D formatais.
2) Kadastras turéty biiti erdviniy duomeny infrastruktiiros (SDI) pagrindu.
3) Standartinis duomeny jraSymas j objekto forma, kuri leidzia bet kokiag mobiligja erdving analiz¢, naudojant openGIS
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2003

2004

2005

2006

2013

Multipurpose cadastre in Poland

Methodological evaluation of the

Polish real estate cadastre

Cadastre 2020 for Poland

An efficient cadastre

REGULATION OF 17 JANUARY
2013 on the Integrated Real Estate
Information System

paslaugas.
4) Modeliavimas sukurtas naudojant paprastas programas, kurios bus prieinamos visiems suinteresuotiems vartotojams tiek
5) Kadastro duomeny saugojimas nuotoliniuose interneto serveriuose (Cloud Computing) — kadastro duomeny apdorojimo
paradigma, suformuota teigiant, jog duomeny apdorojimo pajégumai bus derinami ir plétojami dél ekonominiy lukeséiy
patenkinimo, o ne dél techniniy apribojimy, trukdanéiy tvarkyti duomenis internete, kur dalijamasi iStekliais, programine
jranga ir informacija.

LENKIJOS KONCEPTAI
1) Daugiafunkcinis kadastras sukurtas informaciniy technologijy pagrindu.
2) Kliento—serverio technologijy naudojimas: kliento—serverio technologijy plétra skatina duomeny baziy, sukurty skirtingu
laiku, skirtingomis techninémis ir programinémis jrangomis, integracija. Bruozai:
* neribota ir tuo pat metu kontrolinuojama vartotojy prieiga prie paslaugy, teikiamy sistemos;
* operacijy apdorojimo, duomeny apibendrinimo analitiniuose procesuose ir sprendimy priémimo optimizavimas;
* duomeny integravimas per fakty rinkimo ir organizavimo isteklius vadinamoje duomeny saugykloje DATA WAREHOUSE;
fiziné duomeny bazé gali biiti sudaryta i$ keliy serveriy, sudaranciy neatskiriamg baze—sandélj.
1) Kompiuterizuotas kadastras.
2) Klienty aptarnavimas naudojant Siuolaikinius elektroninius rySiy kanalus, siekiant aptarnauti didesnj klienty skaiciy
nuotoliniu budu.
3) Siuolaikiniy skaitmeniniy metody arba esamy Zemélapiy numeravimo jdiegimas.
4) Ortofoto technologijos diegimas erdvinio kadastro dalyje.
1) Sistemos kompiuterizavimas.
2) Nuolatiniy tinkly jungciy tarp sistemos komponenty diegimas, leidzianciy greitai keistis ir patikrinti surinktus duomenis
duomeny bazés sistemoje.
3) Siuolaikiniy kadastriniy duomeny pardavimo metody diegimas, naudojant interneta ir mobiliuosius telefonus (WAP, GPRS,
UMTS).
4) Zemés ir Hipotekos registro turinio perkélimas j informacine sistema ir saugojimas vienoje programinéje jrangoje.
5) Kadastro valdymo programinés jrangos standartizavimas.
1) Naujos programinés jrangos versijos diegimas kadastriniy duomeny ir kameriniy studijy apdorojimo ir dalijimosi
duomenimis, remiantis GEORELATION duomeny baze ir modernios /CT infrastruktiira.
2) Vieninga kadastro sistemos valdymo programiné jranga.
3) Gerinti techninj ir technologinj informacijos srautg tarp kadastro ir bendradarbiaujanciy sistemy.
1) Duomeny mainai tarp kadastro ir kity vieSyjy registry elektronine forma.
2) Programiné jranga automatiskai gali generuoti praneSimus apie kadastro poky€ius; automatinis duomeny atnaujinimas.
3) Vartotojy prieiga prie kadastro duomeny atlieckama internetu.
4) Duomeny konvertavimo ir atnaujinimo procediiros kadastro duomeny bazése vykdomos pasitelkiant keliy programy rinkinj.
5) Duomeny integravimas atliekamas elektroninéje integravimo platformoje (/PE).
6) Duomeny tinklg sudarys LAN ir WAN tinklai.
7) Originaliy zemes ir pastaty duomeny integravimui j kadastro duomeny baze turi buti jdiegta programa, galinti integruoti
apraSomuosius ir kartografinius duomenis. Ekonominio modelio pagrindu sukurtos Integruoto nekilnojamojo turto
informacinés sistemos (ZSIN) pagrindiniai elementai yra: organizaciné, techning ir informacijos infrastruktaros.
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Siy tyrimy analizé leido padaryti i$vada, kad globalaus kadastro modelis turi biti
kompiuterizuotas. Informacinés technologijos turéty biiti naudojamos visuose sistemos lygiuose
nuo duomeny rinkimo ir srauto iki duomeny mainy tarp erdvinés informacijos sistemy. Todél
Siuolaikinés technologijos taip pat turéty biiti naudojamos geodeziniy matavimy metodams (GPS
pozicionavimo sistema, fotogrametrijos metodai, nuotolinis steb&jimas, automatiniy teodolity
naudojimas). Skaitmeniniy duomeny baziy naudojimo privalumai yra iSskiriami visuose
tyrimuose. 1990 m. buvo sukurta nacionaliné erdviniy duomeny infrastruktiira JAV, kuri 2001
m. inicijavo Europos erdviniy duomeny infrastrukttros jkiirimg. Tuo metu buvo sukurta Europos
bendrijos erdvinés informacijos infrastruktira (/NSPIRE), kuri 2007 m. buvo apibrézta
Direktyvoje 2007/2/EC, INSPIRE Europos Parlamente ir Europos Bendrijos Tarybos komisijoje.
Direktyvos prielaidos suvienija duomeny saugojimo ir dalijimosi taisykles bei su tuo susijusias
paslaugas, nustatytas Europos valstybiy valdzios institucijy. Valdzios institucijos ir privacios
istaigos nusprendé savo duomeny iSteklius koordinuoti pagal INSPIRE gaires. Tokiy
informaciniy technologijy potencialas leidzia kurti sprendimus, kurie veikia efektyviai ir
patikimai. Tik naudojant Sias technologijas tampa jmanoma sukurti ir jgyvendinti aiskius ir
paprastus skaitmeninius kadastro modelius.

Kadastro sistemy plétroje GIS technologija jau yra pasiekusi aukstg lygj ir vis dar auga
sparéiu tempu, siekiant pritraukti klientus. Siuo tikslu yra taikomi nauji moderniis sprendimai,
tokie kaip:

o (CAD GIS (kurti, palaikyti, analizuoti, pristatyti ir braizyti zemélapius);

o Compact GIS (toje paCioje duomeny bazéje iSsaugo geometrinj objektg su
apraSomgja informacija, tai leidzia akimirksniu pasiekti ir vizualizuoti
duomenis);

o [nternet GIS (leidZia dalintis informacija);

e  Multimedia GIS (derina vaizdo, garso, kompiutering grafika ir tekstg);

o Telegeoprocesing (leidzia erdviniy duomeny integracija i§ tokiy sistemy, kaip
telekomunikacijy ir radijo rySio, GPS vietos nustatymo sistemy ir stebésenos
sistemy);

e Open GIS (leidzia GIS duomeny naudojimg tinkle, nepriklausomai nuo
programinés jrangos tipo, kurig turi skirtingi vartotojai).

Visi tyrimai rodo, jog Siuolaikinés GIS technologijos yra tikslingai ir pagristai
naudojamos duomeny mainams. GIS programiné jranga yra gana brangi, taCiau kadastro
duomeny standartizavimas GIS programinés jrangos jdiegimui yra kur kas brangesnis. Todél
naujos kadastro sistemos technologijos jgyvendinimui daugelyje pasaulio Saliy, tarp jy net ir

iSsivysciusioms Europos Salims, trukdo ne suvokimo stoka apie sistemos biitinybe ar nauds, bet
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finansiniy iStekliy trikumas. Pavyzdziui, Vokietijoje, Norvegijoje ir Ispanijoje, kuomet esamoms
zemés kadastro administravimo sistemoms atnaujinti buvo skirtas atitinkamas finansavimas,
tuomet modernios kadastro sistemos greitai pradéjo nesti pajamas valstybei.

Taigi atlikta kadastro sistemos technologinio vystymosi koncepcijy analizé parodo
kadastro sistemy modernizavimo kelig ir papildo naujo globalaus ateities kadastro sistemos
modelj. Analizé patvirtina kadastro plétros biitinybg naudojantis Siuolaikinémis informacinémis
technologijomis, tokiomis kaip (Dawidowicz, Zrobek 2014):

e Skaitmeniné duomeny tiekimo technologija (elektroninis duomeny perdavimas,
saugojimas, atnaujinimas ir dalinimasis);

e Procesy automatizavimas duomeny rinkimui ir atnaujinimui;

e Programin¢ jranga leidzia grafiniy ir apraSomyjy duomeny integracija ir bet
kokio turinio vaizdavima bet kuriuo formatu (2D, 3D, 4D);

e (IS technologijos jtraukimas kadastro duomeny dalijimuisi erdviniy duomeny
infrastrukttiroje (SDJ) ir atvirai erdvinei analizei;

e Mobilusis kadastras pasiekiamas mobiliaisiais prietaisais ir valdomi
darbalaukyje (tokiuose jrenginiuose kaip mobilieji telefonai, planSetés,
nesiojamieji kompiuteriai ir kiti);

e Kadastro duomeny kaupimas nuotoliniuose duomeny saugojimo serveriuose

(Cloud computing).
3.3. Erdviniy duomeny infrastruktiiry privalumy vertinimas
3.3.1. Erdviniy duomeny infrastruktiiros samprata

Paskutiniuosius 20 mety visame pasaulyje buvo daug démesio skiriama internetinés
infrastruktiros suktrimui, tokiu budu siekiant uztikrinti platesng prieiga prie duomeny ir
informacijos istekliy, kuriais biity galima intensyviai dalintis. E. valdzios reiskinys, skirtas
naudoti informacines ir komunikavimo technologijas tam, kad pagerinty valstybés valdzios
institucijy teikiamas paslaugas jmonéms ir gyventojams, pakeité jmoniy ir gyventojy
sgveikavimo su vieSuoju sektoriumi bei prieigos prie vieSojo sektoriaus duomeny budg. E.
valdzios sistemy déka buvo uztikrintas efektyvesnis valdzios institucijy teikiamy paslaugy
valdymas. Pazymima, jog vieSojo sektoriaus administravimo jstaigos yra pagrindinés struktairos,
teikianCios geografine informacija, kurios didel¢ dalj sudaro vieSojo sektoriaus duomenys,
reikalingi valdzios institucijy paslaugy teikimui. Erdviniy duomeny infrastruktiiros (SDI) yra
skirtos erdviniy duomeny valdymui ir koordinavimui. I§ esmés erdviniy duomeny infrastruktiira

— ,tai aktualus technologijy, strategijy ir instituciniy susitarimy, kurie palengvina erdviniy
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duomeny naudojimg bei pagerina prieiga prie erdviniy duomeny, rinkinys“ (Borzacchiello,
Craglia 2013).

Europoje INSPIRE direktyva pagreitino erdviniy duomeny infrastruktiiry jgyvendinima,
kadangi pagal Sig direktyva yra reikalaujama, kad visos Europos Sajungos valstybés — narés
sukurty savo infrastrukttiras ir sudaryty salygas bendram jy naudojimui remiantis techninémis
specifikacijomis. Europos Komisijos Bendrasis tyrimy centras (JRC) yra techninis INSPRE
koordinatorius. Viena i§ §io centro pareigy yra nustatyti tinkamas gaires, kurios gali biti
naudingos valstybéms — naréms, norin¢ioms jvertinti savo infrastruktiiriniy investicijy pagal
INSPRE direktyvos vykdyma poveikj. Atsizvelgiant | tai, jog Bendras tyrimy centras pristaté
tam tikry zingsniy programa, kurios tikslas — patikrinti, ar pradzioje suformuluotos iSlaidy ir
naudos prielaidos, gali biiti patvirtinamos praktikoje. Si programa vis dar tobulinama, ta¢iau jau
dabar gauti jdomiis rezultatai, kurie didzigja dalimi patvirtina 2003 m. suformuotas prielaidas.

Nuo 2006 m., tarptautiné bendruomené, apimanti specialistus i§ Australijos, Kanados,
JAV, Europos, rengé¢ jvairius seminarus, kuriuose dalijosi savo patirtimi bei aptardavo
tinkamiausius geoinformacijos, zemés steb&jimo ir erdviniy duomeny infrastruktiiros plétros
nustatymo zingsnius. Minétieji tyrimai parodé tris esminius aspektus. Visy pirma, naudg ir
privalumus jvertinti yra kur kas sunkiau, nei islaidas (investicijas). Antra, atliekant tam tikrus
vertinimus geriausia didziausig démesj skirti konkrecioms pritaikymo sritims, o ne visam
Erdviniy duomeny infrastruktiry vertinimui bendraja prasme. Trecia, i$ visy pritaikymo sriciy,
pladiausiai yra naudojamos su zemés sklypais ir jy nuosavybe (turtu) susijusios sritys. Siuo
atveju, vadovaujamasi jrodymais, kurie gauti lyginant paZzangias regionines erdviniy duomeny
infrastruktiiras 2010 m.: tokios infrastruktiiros, kurios neturéjo galimybés suteikti tam tikry
kadastriniy paslaugy turéjo ne daugiau keliy tikstanciy ar keliy deSimciy tikstanciy vartotojy,
infrastruktiiros su integruotomis kadastrinémis paslaugomis turéjo milijjonus vartotojy

(Borzacchiello, Craglia 2013).
3.3.2. E. valdzios plétra

E. valdzios plétra inicijuojama daugelyje Saliy ir Zemyny, o kontrolés ir steb&jimo
funkcijg atlieka tokios organizacijos, kaip Ekonominio bendradarbiavimo ir plétros organizacija
(angl. Organization for Economic Cooperation and Development — OECD). Neseniai Europos
Komisija paskelbé Atviry duomeny strategijq Europai, kurig jgyvendinus vieSojo sektoriaus
informacija taps plac¢iau naudojama ir komerciniams tikslams, taip bus sukuriamos pridétinés
vertés paslaugos, produktai ir naujos darbo vietos.

Paskutinj deSimtmetj e. valdzios teikiamy paslaugy pritaikymas sparciai iSaugo. Pirmoji

Salis, pritaikiusi e. valdzios nacionaling strategija, buvo Kanada, kuri 1999 m. pristaté ValdzZios
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paslaugy internetu iniciatyva. Po jos seké 2001 m. Japonijos strategija, 2002 m. JAV e. valdZios
jstatymas ir 2003 m. Europos vieSojo sektoriaus ir infrastruktiros naudojimo direktyva (angl.
European PSI Re-use Directive — PSI) bei 2006 m. Australijos e. valdZios strategija. Siy ir kity

Saliy e. valdzios strategijos pateiktos ES ePractice portale, el. adresu http://www.epractice.eu/en;

nuo 2008 m. administruojama svetainé glaudina per 1500 gerosios praktikos atvejy 35 pasaulio

Salyse (Borzacchiello, Craglia 2013).
3.3.3. E. kadastrai ir ju, kaip e. valdZios paslaugy, poveikis

Kadastrai yra svarbis tiek erdviniy duomeny infrastruktiroms, tiek ir e. valdzios
sistemoms. 1999 m. Bathurst deklaracijoje, kuria rémé Jungtinés Tautos (J7) ir Tarptautiné
matininky federacija (angl. Infernational Federation of Surveyors — FIG), prieita iSvada, jog
zemés sklypy administravimo poreikis virsija tradicinio kadastro paradigmas, biitina imtis tokiy
iniciatyvy, kaip sprendimy palaikymo sistemos bei erdviniy duomeny infrastruktiiros. Nuo tada
visame pasaulyje yra plétojamos kadastro informacijos sistemos, tiek valstybiniu, tiek vietiniu
lygmenimis.

Dar 2004 m. Australijos ir JAV erdviniy duomeny infrastruktiiry tyrime, kuriame
empiriné analizé buvo atlikta valstybiniu ir vietiniu lygmenimis, buvo nustatyta, kad dar per
anksti meginti jvertinti erdviniy duomeny infrastruktiry privalumus. Teigiama, kad Zemés
sklypy administravimo sistemy ir erdviniy duomeny infrastruktiiry negalima atskirti, jeigu
norime pasiekti suderintag sprendimy priémimo procesa. Mokslininkai A. Rajabifardas, I
Williamsonas, D. Steudleris, A. Binnsas ir M. Kingas pripazjsta kadastro sistemy, kaip
nacionalinés erdviniy duomeny infrastruktiiros dalies, vaidmens svarba, ir sitlo buda, kaip
jvertinti ir nustatyti kadastriniy sistemy standartus bei jy vaidmenj erdvinése duomeny
infrastruktirose. 1. Williamsono ir kt. specialisty manymu, kadastras ir erdviniy duomeny
infrastrukttira yra dvi dedamosios, leidziancios pasiekti darny Zemés sklypy administravima.
Pasak Siy autoriy, kita Zemés sklypy administravimo karta priklausys nuo erdviniy duomeny
infrastrukttiry, kurios leis palengvinti esamy ir susijusiy duomeny integravimg. Kaip pazymi V.
Cag™das ir E. Stubkjeris, ,,kadastro informacija yra bet kurios erdviniy duomeny infrastrukttiros
standartiniy duomeny komponentas® (Borzacchiello, Craglia 2013). Vienas i§ ryskiausiy
pavyzdziy Europoje yra Ispanijos kadastras, kurio internetiné svetainé 2010 m. per dieng sulauké
daugiau nei 8 min. apsilankymy. Atsizvelgiant j didelj lankytojy skaiciy, galima teigti, jog
kadastrinés paslaugos, teikiamos internetu, yra tiesiog idealus tyrimo objektas. Dar daugiau —
kadastras sudaro pakankamai didele ekonomikos sektoriaus dalj. Pavyzdziui, remiantis Eurostat

duomenimis, 2007 m. Europos nekilnojamojo turto nuomos ir verslo paslaugy sektoriuje buvo

43



sukurta per 1396,6 milijardo pridétinés vertés dydzio visoje Europos Sgjungoje, sukurtos darbo
vietos siekia 27,8 milijjonus asmeny.

Mokslininkai D. Chimhamhiwa, P. van der Molen‘as, O. Mutanga ir D. Rugege‘as
pateiké Zemes sklypy administravimo sistemos jvertinimo apzvalgg, kurioje teigiama, kad
kadastro sistemy metodologijos kadastro sékme dazniausiai vertina pagal i§ anksto nustatytus
kriterijus, standartus ir lyginant kadastro sistemas skirtingose Salyse (Borzacchiello, Craglia
2013). Tyrime D. Chimhamhiwa ir kt. sitilo efektyvumu pagrjsta matavimo / vertinimo sistema,
kurios pagrindas — tarp organizacijy vykstantys verslo procesai. Sis metodas turéty biti taikomas
zemés sklypy administravimo procesy vertinimui ir tobulinimui. Vis délto, nors Sie tyrimai
sudaro svary ind¢lj teoriniame kadastro sistemy vertinime yra atlikta per mazai tyrimy, kurie e.
kadastro poveikiui visuomenés atzvilgiu vertinti ir matuoti naudoty kokybinius metodus. Yra
zinomi tik du kokybiniai tyrimai, atlikti Europos lygmeniu.

Pirmasis tyrimas — FEuroGeographics, kurio metu Europos valstybiy nacionaliniy
kartografijos, geodezijos ir kadastro agentiiry asociacijos atliko du tyrimy ciklus. Sio tyrimo
tikslas susiformavo dél bitinybés modifikuoti vizijas, kurios buvo priimtos atitinkamy
EuroGeographics partneriy. Be kity tiksly, vizija numaté moderniy paslaugy tiekima
nekilnojamojo turto rinkai ir informacijg apie zemés sklypus teikianciai rinkai, taip pat indélj j
nacionalines ir Europos erdviniy duomeny infrastruktiiras. Apibendrinant, kadastro / Zemés
sklypy registravimo agentiiry buvo prasoma apibiidinti ir pateikti esamas e. kadastro savybes —
tiek techniskai, tiek ir naudojant sasajas su INSPIRE savokomis bei aktualiomis Europos
strategijomis. Dar daugiau, j tyrimo klausimus atsakancios Salys pateiké duomenis apie laikg ir
iSlaidas, kuriy prireikia norint gauti tam tikrg kadastro paslauga.

Antrasis aktualus tyrimas, kuriame nagrin¢jamas e. kadastro poveikis, yra pateikiamas
RSO SPA projekto ataskaitoje. Sis projektas buvo finansuojamas i§ 7-osios Europos tyrimy ir
plétros darbotvarkés programos 1&8y (pagal e. valdzios iniciatyvas). Projekto metu buvo atlikti
trys zvalgomieji tyrimai, kuriy metu buvo analizuojamas e. valdzios veiklos jgyvendinimas
trijose kadastro agentiirose Italijoje, Ispanijoje ir Svedijoje. Vieno i§ minéty tyrimy metu buvo
vertinamas kadastro administravimo sistemy efektyvumas iki (2001 m.) ir po (2008 m.) e.
kadastro jvedimo, Siuo tikslu drauge buvo sukurtas rodikliy rinkinys, skirtas matuoti / vertinti
naudg ir privalumus visuomenei bei organizacijai. Mokslininkai tiksliai apskaic¢iavo paslaugy
poreikio augimag laikotarpiu nuo 2001-2008 m. bei efektyvumo organizacijoje rodiklj, drauge
atsizvelgiant | personalo sanaudy ekonomija, taip pat islaidas, kuriy pareikalavo informacinés
sistemos parengimas ir iSlaikymas. Socialiniai rodikliai buvo apskaiciuoti pagal naudotojy
sutaupytg laika, juk po e. kadastro jvedimo naudotojams nebereikéjo eiti j kadastro biurg ir gaisti

laiko eilése. Pagrindinése tyrimo iSvadose buvo suformuoti reikSmingi privalumai bei nauda,
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zvelgiant i§ organizacijos ir socialinés perspektyvos, t. y. auganti paslaugy paklausa bei
sutaupytas naudotojy laikas. Vis délto dél didziuliy iSlaidy, kuriy pareikalavo informacinés
sistemos parengimas, organizacijos efektyvumo rodiklis analizuojamose Salyse ne visuomet
buvo teigiamas.

Apibendrinant aptartus tyrimus, nustatoma, jog sutaupytos sgnaudos yra itin
reik§mingos, ypac susijusios su laiko normatyvu, per kurj naudotojas pasiekia paslaugg arba per
kurj paslauga suteikiama naudotojui. Pagrindinius tradicinio biuro ir e. kadastro alternatyvy
skirtumus atskleidzia prieigos laikas ir laukimo trukmé, manoma, jog Sie skirtumai ateityje dar
labiau iSryskés. Vis délto reikia pazymeti, kad ateityje e. kadastras negali visiskai pakeisti jprasto
kadastro biuro, nes kai kurios paslaugos kai kuriems naudotojams yra prieinamos tik fiziSkai
apsilankius kadastro biure, pavyzdziui, paslaugos, kai reikalingas patvirtinimas parasu, kai
asmenims triikksta kompiuterinio rastingumo ir pan.). Antra vertus, visiSkai pereinant nuo
tradicinio kadastro biuro prie skaitmeninés sistemos varianto, neiSvengiamas zenklus kulttirinis ir
socialinis pokytis, be to nederéty pamirsti ir skaitmeniniy paslaugy patikimumo, lyginant su
tradicinémis. Norint suprasti naudg ir sgnaudas, reikia atkreipti démesj, kad sutaupytas laikas bus
susijes ir su tuo, kad valstybés tarnautojai grei¢iau suteiks paslaugas naudotojams, kurie renkasi
lankytis kadastro biure, nes dalis krivio sumazés dél naudotojy, kurie pasirinko skaitmenines
paslaugas. Kitaip tariant, skaitmeniné alternatyva teigiamai veikia tiek ir tiesioginius naudotojus,

tiek ir tuos naudotojus, kurie pasirenka tradicines paslaugas (Borzacchiello, Craglia 2013).
3.4. 4D kadastrai
3.4.1. ISpléstiniy dimensijy samprata ir tyrimo metodologija

Zemés sklypy naudojimas visada yra susijes su tam tikru erdvés (3D) plotu ir tam tikrais
laiko intervalais (3D + laikas, arba 4D). Pastaraja dimensijg puikiai iliustruoja iSnuomoto turto ir
naudojimosi bendra nuosavybe tvarkos pavyzdziai. Taciau tradiciSkai kadastrai yra pagrjsti
zemés sklypo atvaizdavimu dviejy matmeny vaizde (2D), tam tikru laiko momentu, taigi zemés
nuosavybés 3D ir 4D matmenys kadastry registruose ir Zemélapiuose néra fiksuojami. Vis délto
4D informacija (jskaitant ir 3D) kadastro registruose tampa vis reikalingesné, dél didéjancio
spaudimo zemés sklypy srityje, auganciy zemés kainy bei intensyvesnio ir sudétingesnio zemés
sklypy panaudojimo. 2D formatu atvaizduoti kadastriniai sklypai glaudina per mazai
informacijos, kuomet reikia planuoti ir modeliuoti Zemés sklypus sudétingesniems sprendimams,
kaip pavyzdziui, analizuojant pozeminius inzinerinius tinklus. D¢l nepakankamos ir neaiskios
informacijos apie pastaraja infrastruktira, kyla pazeidimy grésmé, atlieckant zemés kasiné¢jimo
darbus. Negalima nuvertinti tokiy pazeidimy zalos, nes jie sukelia didelius finansinius nuostolius

ir net tragiskus nelaimingus jvykius. Pavyzdziui, Kinijoje per devintajj deSimtmet] ir paskutinj
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desimtmet;j patirti nuostoliai sieké per 0,2 mird. JAV doleriy. Nyderlanduose kasmet sulaukiama
per 40 tuokst. praneSimy dél infrastruktiiry pazeidimy, kurie sudaro apie 40 mlin. doleriy
tiesioginiy nuostoliy ir 80 min. doleriy netiesioginiy nuostoliy per metus. Taip pat paZymétina,
2004 m. Ghislenghieno (Belgija) nelaimé, kai sprogus auksto dujy slégio vamzdynui 24 asmenys
Zuvo ir 123 — buvo suzaloti.

Pleciantis Siuolaikinei zemés sklypy rinkai, kadastrams tampa bitina patobulinta
treCiosios dimensijos atvaizdavimo galimybé. Kadangi pasaulis néra statiskas, drauge atsiranda
poreikis atvaizduoti ir laikingja (4D) dimensija, kuri gali biti integruota drauge su kitomis
erdvinémis dimensijomis (matmenimis) arba kaip atskiras bruozas. Tarptautinés mokslininky
komandos atliktame tyrime yra nagrin¢jamas komunaliniy tinkly registravimas kadastre, 3D +
laikas (angl. 3D + time) kontekste. Ivairios pasaulio Salys yra sukiirusios daug biudy, kaip
registruoti komunalinius tinklus pagal teisinius, organizacinius ir techninius strukttiros
reikalavimus; tyrime analizuojamos konkrecios valstybés — Turkija, Nyderlandai ir Australija
(Kvinslandas). Analize siekta nustatyti, kokiu optimaliausiu budu patenkinami teisiniai,
organizaciniai ir techniniai kadastro reikalavimai. Visy pirma, remiantis ISO sklypy
administravimo srities modeliu, skirtu inZineriniams tinklams, buvo siekiama paaiskinti fizinio ir
teisinio atvaizdavimo specifikg. Antra, analizuojamose Salyse pagal skirtingas teisines,
organizacines ir technines salygas, taikant skirtingus metodus, bandyta jdiegti 4D kadastra,

atliekant empirinj situacijos tyrima (Doner et al. 2010).
3.4.2. ISpléstiniy dimensijy kadastro koncepcija

Prie§ pradedant analizuoti 3D / 4D dimensijy kadastra, yra svarbu atskirti du tikslus:
fizinj erdvinio objekto atvaizdavimg ir teisinj vietos registravima, reikalingg fiziniams
objektams. Idéjy metmenims yra naudojamas Zemés sklypy administravimo srities modelis (angl.
ISO Land Administration Domain Model — LADM). LADM modeliu yra siekiama standartizuoti
kadastriniy duomeny sritj, pateikti bendrus informacijos apie sklypus apibrézimus bei
palengvinti efektyvy su sklypais susijusiy duomeny suvokimg, naudojimg ir automatizavima,
tokiu budu skatinant dalijimasi duomenimis. LADM modelyje yra apibrézta LA kategorijos
LegalSpaceNetwork teisiné erdvé, skirta inzineriniams tinklams charakterizuoti (angl. Legal
space for utility networks); pastaroji yra siejama su iSorinémis, inzineriniams tinklams skirtomis
charakteristiky kategorijomis. Toks modelis tampa puikiu pagrindu nagrinéjant ry$j tarp fizinio ir
teisinio realaus objekto atvaizdavimo. Teisiniy objekty teisiy ribos nebiitinai sutampa su fiziniy
objekty ribomis, todél LADM modelyje yra registruojamas ne inZinerinis tinklas, bet legali vieta
(erdvé 2D / 3D formatu), kuri yra susijusi su inzineriniu tinklu. Kadangi tarp atvaizduoto

legalaus objekto, saugomo kadastre, ir atvaizduoto fizinio objekto, nuosavybés teise
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priklausanc¢io kiekvienam atskiram tinklui, egzistuoja tiesioginis rySys, atnaujinant inzinerinj
tinklg, drauge turi biiti nuolat atnaujinamos ir fizinés bei teisinés charakteristikos.

3D kadastro koncepcija. Zvelgiant i§ konceptualaus poziiirio tasko, zemés sklypais
pagristo kadastro pagrindas yra tai, kad erdviniame Zemés sklypo atvaizdavime negali biti tarpy
ar besidubliuojanciy daliniy sutapimy. PlokStuminis Zemés pavirSiaus padalijimas leidzia
suprasti, kad nuosavybés dalys, apibréziamos vietos zymejimo stulpeliais, abipus stulpeliy galy
atlieka erdvés paskirstymo funkcijg. Konstruktyvus Zemés atvaizdavimas taip pat turéty tapti
konceptualaus vertinimo pagrindu, kai kalbame apie 3D kadastro sistemg. Pazangiausiame
jgyvendinimo sprendime biity numatyta sistema su visapusiSka 3D topologine struktira,
jitraukiant kiekius, pavirSius, kampus ir mazgus (susikirtimo taskus), kurie buty tarsi esamy
sistemy, paremty 2D topologija, tgsinys. Taciau dél praktiniy priezasCiy Sis konceptualus
pozitris nebitinai tiesiogiai yra perkeliamas | atitinkama 3D kadastro sistemos jgyvendinima.

Pagrindiniai kadastro objektai su 3D charakteristikomis yra jvairiis gyvenamieji pastatai
bei infrastruktiiros objektai, kuriy konstrukcijos iSsidésCiusios Zeméje, pavyzdziui, tuneliai,
poZeminiai prekybos centrai bei komunaliniai tinklai. Siuo metu gyvenamieji daugiabudiai
paprastai i§ esmés néra matomi kadastriniame Zemélapyje — matomi tik daugiabuciy pastaty
pamaty, jleisty | Zeme, matmenys (eskizas). Vis délto kai kuriose Salyse, pavyzdziui,
Argentinoje, Ispanijoje, JAV / Siaurinés Karolinoje buto daugiabutyje savininkui yra priskirtinos
tam tikros iSpléstinés erdvés teisés, taip pat kai kuriy valstybiy savivaldos yra priémusios
sprendimus tiirio (3D) formatu registruoti nuosavybés blokus. Siuo atveju sudaroma galimybé
perzitiréti atskiry daugiabucio pastato bloky analoginius arba skaitmeninius bréZinius, taciau
tokia informacija néra apjungta su kadastriniu zemélapiu. Vis délto vis daugiau Saliy renkasi
sistema, kurioje fizinis pastaty registravimas drauge apima ir geografiniy duomeny pateikima bei
erdvinj daugiabuciy bloky apra$a, kuriais galima iSsyk naudotis per kadastro sistemg. Galima
daryti iSvada, jog panasius metodus reikéty taikyti ir inZineriniy tinkly teisiy registravimui, t. y.
remtis fizinés informacijos apie inzinerinj tinkla Saltiniu (geometrija).

Taigi norint sukurti praktinj visapusiSsko 3D kadastro jgyvendinimo sprendimg, Zemés
sklypy atvaizdavimo pagrindu biitina integruoti 2D Zemés sklypy kadastrg. Taciau §iuo atveju
reikéty pasalinti specifinius tliriniy Zemés sklypy atvejus su 3D aprasu, pavyzdziui, kai objektas
yra daugiasienio formos. Siuo atveju jgyvendinant supaprastintq, visapusiska 3D kadastra, gali
kilti esminiy techniniy ir teisiniy problemy. Zemés sklypy administravimo srities modelis —
LADM palaiko tiek 2D, tiek 3D dimensijy Zemés sklypy formatus ir sudaro i§ 2D j 3D
atvaizdavimo per¢jimo vizualizacijas, kurios dar vadinamos slenkstinés vizualizacijos, tokiu

biidu siekiant uztikrinti tinkama dimensijy vaizdy suderinimg.
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4D kadastro koncepcija. Konceptualus 4D kadastro pagrindas veélgi remiasi
konstruktyvaus zemés atvaizdavimo idéja: jregistruotuose sklypuose negali biiti tarpy ar
besidubliuojan¢iy daliniy sutapimy. Tik Siuo atveju atsizvelgiama ne tik j erdve (vietg), bet
drauge jtraukiama ir laiko dimensija. Taigi kiekviena teisé yra priskiriama prie bazinio elemento
4D erdvéje. Ribos zymi tarp zmoniy ir Zemes (arba erdvés) esanciy santykiy (teisiy) nutrikima.
4D turio baziniame elemente atvaizduotos teisés yra vienartsés. Tradicine dviejy, vienu metu
laike egzistuojanciy zemés sklypy atskirties riba gali biiti erdviné arba laikinoji. 4D suskirstymas
labiau tinka teisiniam kadastriniam pozitriui j teisiy organizavimg. Dél nenutriikstsmo judéjimo
laikinojoje dimensijoje egzistuoja nevertikalios sienos. Zemés sklypai su statiska geometrija
laikinojoje dimensijoje pasizymi vertikaliomis sienomis, taciau perkeliamos teisés lemia

nevertikaliy sieny, kaip tam tikry riby, susidarymg laikinojoje dimensijoje (Doner et al. 2010).
3.4.3. Kadastrinio inZineriniy tinkly registravimo tyrimas ir rezultatai

Tarptautinés mokslininky grupés atlikto tyrimo tikslas yra iSnagrinéti, ar galimi kadastro
patobulinimai praktikoje yra suderinami su konceptualiais 4D kadastro modeliais. Taip pat
siekiama pabrézti skirtingy metodiky galimybes ir apribojimus, diegiant iSpléstiniy dimensijy
atvaizdavima inZineriniams tinklams. Sios infrastruktiiros yra i$sidés¢iusios grunte, todél yra
laikomos zemés sklypo dalimi, taip pat jy magistralés gali kirsti daugelj zemés sklypy, nors visy
iy objekty savininkai dazniausiai yra skirtingi subjektai. Atsizvelgiant j Siuos aspektus, 3D
objekty atvaizdavimo charakteristika tampa labai svarbi. Kadastrinis inzineriniy tinkly
registravimas taip pat pasizymi specifiniais laikinaisiais aspektais, pavyzdziui, pradiniu
formavimu, pokyciais eksploatavimo metu (jskaitant tinkly padalinima ir apjungimag) ir,
galiausiai, likvidavimu.

Atkreipiamas démesys, jog tyrimui pasirinktos Salys yra pakankamai skirtingos.
Turkijos atveju siekiama jvertinti pasekmes inzineriniy tinkly koordinavimui, jeigu zemés
sklypais pagrjsta sistema likty nepakeista ir jeigu inZineriniams tinklams nebtity sukurta teisiné
registravimo sistema. Nyderlanduose siekta aptarti iSskirtinj nacionalinj metoda, pagal kurj
inzineriniai tinklai teisiSkai yra registruojami nepriklausomai nuo kadastriniy zemés sklypy ir
taip pat yra atskirti fiziniame registre. Galiausiai, Kvinslandas (Australija) yra pasirinktas, nes
jame galima formuoti 3D kadastrinius zemés sklypus, taCiau be fizinés registracijos bendrame
tinkle.

Aptariant tyrimo rezultatus, nustatyta, jog Nyderlanduose inzinerinj tinkla kadastre
galima uzregistruoti tik per teisiskg inzineriniy tinkly registravimg, jtraukiant ir konkretaus
objekto geometrija. Tiek Turkijos, tieck Kvinslando kadastruose inZinerinj tinklg galima atsekti

tik pagal realias turto teises, kurios gali biiti priskirtos, bet gali bati ir nepriskirtos tinklams.
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Todél kadastrinis zemélapis Siose Salyse nepateikia pilno visy inzineriniy tinkly vaizdo, nes Sis
zemélapis priklauso nuo konkrecios situacijos, t. y. nuo to, kaip yra apibrézta tinklo nuosavybés
teisé. Kartais Sis aspektas gali skirtis net ir tai paciai tinkly trasai.

2D Zemés sklypo atvaizdavimas yra konceptualus duomeny bazés objektas, kuris
parodo realiy teisiy masta. Zemeés sklypai néra fiziniai objektai ir ribas teritorijoje atsekti ne
visuomet paprasta. Nekilnojamojo turto objektus galima surasti susiejant juos su fiziniais
teritorijos objektais tik tada, kai kadastriné¢je duomeny bazéje su topografija yra pateikiamos
zemes sklypo ribos. Visapusiskas 3D kadastras iSplecia §ig koncepcija j 3D dimensija: tlrinis
zemés sklypas drauge yra ir konceptualus objektas, nebiitinai matomas realybéje. Todél jj galima
naudoti kitiems tikslams, t. y. ne tik 3D fiziniy objekty nuosavybés teisés registravimui.
Pavyzdziui, kai reikia numatyti saugos zong tuneliui arba apibrézti ateities vaizda matoma i
pastato. 3D zemés sklypo koncepcija geriau suderinama su tradicine nekilnojamojo turto
registracija, nei su fiziniy objekty registracija, kuri jteisinta Nyderlanduose. Zemés sklypy
nuosavybé nurodo visy fiziniy objekty, kurie yra priskirti Zemés sklypui ir yra apriboti Zemés
sklypo riby, nuosavybe. Tokiu paciu biidu 3D zemés sklypo nuosavybé nurodo visy fiziniy
objekty, esanciy erdvéje, pavyzdziui, tunelio ar inZinerinio tinklo, nuosavybe. Tam, kad fizinis
objektas biity laikomas vienu objektu, tokiu atveju reikia formuoti 3D zemés sklypus, kurie
apima visg susiety objekty grupeg.

Kvinslande yra galimybé formuoti 3D Zemeés sklypus: galima rengti nuosavybés teisés
dokumentus, kurie numato realias teises, drauge su 3D apzvalgos planais, numatanciais teising
erdve, kurig salygoja reali teis¢. Tiriniy plany Z vertés yra taskuose, kurie apibrézia Zemés
sklypus, taciau néra tasky su X arba Y koordinatémis. Horizontalios zemés sklypy padétys yra
nustatomos pagal greta esancius zemés sklypus. Taigi nors Kvinslandas yra viena i$ trijy Saliy,
kurioje suteikiama galimybé naudotis pazangiu biidu ir taip iSspresti su trecigja nuosavybés
dimensija ir kitomis realiomis teisémis susijusias problemas, §is sprendimas vis tik dar yra
dalinis. Tai lemia iSkraipytg inZineriniy tinkly informacijg, 3D charakteristikos atzvilgiu. Visy
pirma, inzineriniai tinklai turi bati viename baziniame sklype, taigi jie negali kirsti keliy Zzemés
sklypy, o tinklas yra matomas kadastre tik ten, kur eina po Zeme arba vir§ zemés pavirSiaus,
nepriklausancio valstybei. Taigi viso tinklo erdvés apibrézti néra galimybiy. Dar daugiau,
objekty atvaizdavimas viename sklype Kvinslande pasizymi savais apribojimais: kadangi 3D
informacija yra pateikiama popierin¢je formoje arba nuskanuotuose bréziniuose, kaip 2D
vizualizacija, 3D informacijos negalima perzitréti interaktyviu biidu. Be to, 3D savybés yra
apibudinamos tik bréziniuose pateikiamomis koordinatémis ir kampais, t. y., nenaudojamas 3D
bazinis elementas. Tod¢l nejmanoma patikrinti, ar buvo suformuota galiojanti 3D nuosavybé, ar

3D nuosavybé yra uzdara, taip pat ar iSoré yra plokStuming, néra susikertanc¢iy kampy ar pavirsiy
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ir t. t.? Galiausiai, dviejy ar daugiau greta esan¢iy zemés sklypy negalima vizualizuoti viename
3D vaizde, taip pat nejmanoma patikrinti, kaip 3D erdvéje sgveikauja tiiriniai zemés sklypai.

Nyderlanduose yra galimybé registruojant tinkla, kaip teisinj objekts, tinklo zemélapyje
jvesti X, Y ir Z koordinates, taciau tik keliais atvejais apraSuose yra pateikiama inzineriniy tinkly
Z koordinatés informacija. Be to, kadangi kadastrinis Zemélapis yra 2D formate, trecioji
dimensija zemé¢lapyje nebus matoma. Taigi nors prie dokumenty galima pridéti 3D kadastring
apzvalga ar kita 3D aprasg, praktikoje 3D formatu galima rasti tik kelis tinklus, kurie
kadastriniame zemélapyje tokia forma néra pateikiami.

Apibendrinant galima teigti, jog dél sudétingy valdymo uzduociy, modeliavimo
dinamika bei daugiadimensé¢ erdviné informacija tapo vienais i§ daugiausiai pastangy
reikalaujanciy tiksly esamuose kadastruose. Kadangi inzineriniai tinklai yra tipiniai objektai,
kurie kadastre pasizymi 4D charakteristikomis, buvo nagrinéta fizin¢ ir teisiné inzineriniy tinkly
registracija trijose pasaulio Salyse Turkijoje, Nyderlanduose ir Kvinslande (Australija). Nors
minétosios Salys pasizymi reikSmingais skirtumais, taciau jose visose galima jdiegti 4D kadastro
registravima. Sitiloma diegti fiziniy ir teisiniy tinkly valdymo modelj: fizine registracijqg, kuri
bity prieinama paskirstyty inzineriniy tinkly operatoriams ir feising registracijg kadastre.
Pasitelkus geoinformacijos infrastruktiira (GII arba paprasCiausiai Geoweb) galima pasiekti ir
lyginti tarpusavyje abi registracijas. GII funkcijos taip pat gali biiti naudojamos atnaujinimo
procediiroms. Analizé aiskiai parodé, kad 4D (3D erdvés + laiko) kadastras yra jmanomas
teisiniu, organizaciniu ir techniniu aspektais.

Teisiniai aspektai. Inzineriniy tinkly atveju, siekiant patobulinti esamas registravimo
sistemas, reikéty stengtis organizacijy arba jmoniy, valdanc¢iy kiekvieng tinkla, duomeny bazése
saugoti informacijg apie inzineriniy tinkly fizing geometrija. Be to, prireikus, Sig informacija
biity galima gauti tiesiogiai i§ kadastro. Teisiniai inzineriniy tinkly atributai gali biiti formuojami
kontroliuojamu (regulivojamu) btudu, naudojant fiziniy objekty 3D apraSus. Analizuoto tyrimo
vertinimui buvo pritaikytas konceptualus L4DM modelis, kuris apima pastato blokg ir inzinerinj
tinkla, kurie priskiriami LA SpatialUnit (Erdviniam blokui, su kuriuo yra susiejami teisiniai
faktai) specializacijoms. Sio tyrimo kontekste teisinj 4D kadastro poveikj galima nagrinéti
pakankamai glaustai. Taigi erdvinis (3D) kadastro aspektas yra aktualus tik teisinei struktiirai,
kurioje pripazjstamos Zemés sklypo nuosavybés stratifikacijos galimybés, nors pats laiko
aspektas yra aktualus bet kuriai zemés sklypy administravimo sistemai.

Organizaciniai aspektai. Organizaciniai aspektai, kuriais yra pagrjstas sprendimas, i$
esmés, remiasi naudojama GI/I sistema bei prieiga prie nuotoliniy duomeny, kuriuos prizidri ir
saugo kita organizacija. Be techniniy aspekty tai drauge reikalauja ir organizaciniy susitarimy.

Taikant §] metoda atsiranda galimybé patikrinti, ar tarp paties 3D fizinio objekto ir nuosavybés
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teisiy yra nepageidaujamy skirtumy. Uzregistruoti teisiniai objektai nebutinai gali sutapti su
fiziniais objektais. Pavyzdziui, inZineriniy tinkly atveju, teisés j Zeme, kurioje yra inZinerinis
tinklas, gali suteikti ne tik teises j inZinerinj tinkla, bet ir teises j tam tikra erdve (plota), esancia
aplink inZinerinj tinklg. Taciau rySys tarp fizinés ir teisinés registracijos GII sistemoje leidzia
efektyviai patikrinti $iy dviejy aspekty suderinamumg. Siekiant iSspresti skirtumus reikia atlikti
organizacinius suderinimo darbus bei jsitikinti, kad po fiziniy inzineriniy tinkly pakeitimy,
drauge biity atnaujinami ir teisiniai aspektai.

Techniniai aspektai. Zvelgiant i3 techninio pozitrio tasko, yra galimas 4D dimensijos
registravimo kadastre sprendimas, pagristas 3D geometrijos duomeny rasimis ir atskirais
laikinaisiais pozymiais. 3D geometrinis inzineriniy tinkly aprasas drauge su kitais erdviniy
duomeny rinkiniais, pavyzdziui, apie pastatus ir zemés sklypus, gali buti tvarkomas erdvinés
duomeny bazés aplinkoje. Vienas i§ aplinkos privalumy yra tai, kad bus matomi rySiai tarp
inzineriniy tinkly ir kity kadastriniy objekty. Be to DBMS aplinkoje galima erdviné analizé tinkle
bei tarp kity duomeny rinkiniy. Dar daugiau, inZineriniy tinkly kadastrinius duomenis galima
efektyviai valdyti duomeny bazéje, o tuo tarpu su tinklais susij¢ procesai, pavyzdziui,
redagavimas ir vizualizavimas, gali biiti atlickami naudojant jprastas pasirinktos programingés
jrangos procediiras. Remiantis atliktu tyrimu, galima pateikti iSvada, kad 3D ir 4D inZineriniy
tinkly charakteristiky registravimas kadastre yra nuoseklesnis metodas, nei dabartiné praktika,
kurioje registruojant tinklg néra atsizvelgiama j trecigja dimensijg bei laikinumo aspektg. Taip
pat galima konstatuoti, kad 3D erdvés ir atskiry laikinyjy savybiy metodas yra pakankamas
norint modeliuoti laikinuosius inzineriniy tinkly pokycius. Taciau reikia atkreipti démesj | tai,
kad norint modeliuoti dinamiskus objektus, tokius kaip Zzemés sklypy ribos, kurios priklauso nuo
natiiraliy (gamtos) judéjimo savybiy, pavyzdziui, vandens telkiniy kranto linijy, reikia integruoti
4D tipo duomenis. Dar vienas svarbus aspektas yra 3D duomeny prieinamumas bei kokybé.
Ateityje inzineriniams tinklams turéty buti pateikiama absoliutiné auksc¢io verté, o ne santykinis
aukstis pavirSiaus atzvilgiu, nes absoliutinés koordinaciy vertés yra stabilesnés bei suteikia 3D

objektams vienareik§mio apibréztumo (Ddoner et al. 2010).
3.5. Nekilnojamojo turto administravimo sistemos plétros galimybés Lietuvoje

Lietuvoje elektroninis verslas spar¢iai vystosi ir ateityje bus dar geriau iSplétotas. Viena i
sparCiausiai vystomy elektroninio verslo sri¢iy — elektroninis aptarnavimas. Siekiama, jog
teikiant tam tikras paslaugas biity gaunamas didesnis pelnas, o naudotojams suteikiama galimybé
greiCiau ir patogiau jsigyti norimas paslaugas. Taigi kaip ir bet kuri paslaugy sritis, taip ir

gyventojy ir nekilnojamojo turto administravimo paslaugy teikimo sistema, turi pakankama
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potencialg pléstis ir tobuléti, siekiant grei¢iau, geriau ir kokybiSkiau suteikti paslaugas
suinteresuotiems asmenims.

Atlikti tarptautiniai tyrimai parodo poreikj nuolat keisti kadastro sistemas ir jas
pritaikyti prie besikeiCianciy informacinés visuomenés poreikiy per technologijas — kuriant
informacijos registravimg ir paslaugy tiesioging prieiga internete, taip pat per institucines
iniciatyvas — skatinant didesnj ir intensyvesnj koordinavima, bendradarbiavimg ir bendravima
tarp skirtingy organizacijy. Gyventojy ir nekilnojamojo turto administravimo sistemoje
Lietuvoje, kuri apima savivaldybes ir kitas jstaigas, yra per didelis institucijy skaicius: vienos
iSduoda leidimus statiniams statyti, taCiau j visai kitas reikia kreiptis dél pastatyto statinio
pripazinimo tinkamu naudoti. Stringa institucijy bendradarbiavimas: daugelio paslaugy
perkélimas | interneta palengvino ir supaprastino jy tvarka, taciau vis dar uzkraunama
biurokratiné nasta, kai duomeny bazés nesgveikauja: detaliyjy plany formavimo procese,
kuriame grafinés ir skaitmeninés informacijos apie jau suformuotus ir jregistruotus zemeés
sklypus ir statinius aktualumas yra ypatingai svarbus, nekilnojamojo turto duomeny baze yra
nesinaudojama, arba teikiant dokumentus statybos leidimams, reikia papildomai teikti
nuosavybés dokumentus, kuomet sistema galéty tikrinti automatiskai pagal VI Registry centras
sistemos duomenis. Instituciné jvairové brangi ir nepatogi ne tik fiziniams asmenims, taciau ir
toms jstaigoms, kurios nuolat dirba su gyventojy ir nekilnojamojo turto informacija: notarai,
bankai, kredito jstaigos, antstoliai, advokatai ir kiti, norédami gauti visapusiSskg informacija,
privalo kreiptis | kiekvieng institucijg atskirai. Dél nekilnojamojo turto informacijos — i VI
Registry centras, dél hipotekos ir turto aresto — j Centrine hipotekos jstaiga, dél teritorijy
planavimo dokumenty sprendiniy — | Valstybing teritorijy planavimo ir statybos inspekcija prie
Aplinkos ministerijos, dél asmens duomeny — j Gyventojy registro tarnyba (nuo 2016 mety
sausio 1 dienos gyventojy registro tvarkymo funkcijos perduodamos VI Registry centras) ir pan.
Nekilnojamojo turto centriniame duomeny banke matoma kity valstybés kadastry ir registry
informacija, kadangi registry sgveika uztikrinama duomeny perdavimu elektroniniu btidu, taciau
toks funkcijy diferencijavimas neuztikrina duomeny operatyvumo ir aktualumo, kas ypac svarbu
Hipotekos ir Turto aresto akty registruose. Tad valstybés kadastry ir registry, susijusiy
nekilnojamuoju turtu: Teritorijy planavimo dokumenty registras, Misky valstybés kadastras;
Upiy, eZery ir tvenkiniy kadastras, Saugomy teritorijy valstybés kadastras, Zemés gelmiy
registras, funkcijy perdavimas V] Registry centras iSspresty integralios valstybés registry
sistemos suktirimo klausima ir suteikty galimybe gauti aktualig informacijg i§ vieno $altinio.

Teisingas nekilnojamojo turto vertés nustatymas yra svarbus pirkéjams, pardavéjams,
investuotojams, draudimo bendrovéms, Valstybinei mokesCiy inspekcijai, Valstybés jmonei

Registry centrui, teismams, taip pat, kai to pageidauja turto savininkas arba turto vertinimo

52



uzsakovas. Turto vertés nustatymo metodas parenkamas atsizvelgiant | tai, kokia turto verté
aktuali uzsakovui ir kas, vertintojo pozilriu, geriausiai rodo turto verte atviroje rinkoje. Nors
nekilnojamojo turto vertinimas turi biiti atliekamas laikantis bendryjy bei nekilnojamojo turto
vertinimg reglamentuojanciy teisés akty reikalavimy, taip pat metodiniy leidiniy
reikalavimy, taciau jis visuomet iSliks subjektyvus. Neretai klientai siekia paveikti
vertintoja, praSydami nustatyti konkrecig — dazniausiai didesn¢ — turto vertg. Taip siekiama
gauti palankesnes banko sglygas, didesn¢ kredito suma, didesniy draudimo iSmoky ir pan.,
tatiau neigiamai paveikiama vertintojo reputacija ir atsiranda rizika netekti vertintojo
kvalifikacijos pazyméjimo. Siekti objektyvumo, vertinant nekilnojamajj turta, yra butinybé,
todél siekiant vieningo turto vertinimo sistemos jgyvendinimo, sitlytinas individualaus
vertinimo registro steigimas. Registro tvarkymas ir priezilira galéty buti patikéti VI Registry
centras dél turimos informaciniy sistemy kiirimo patirties, turimy zmogiskyjy istekliy ir sgsajy su
nekilnojamuoju turtu. Vertinimo registras jgyvendinty vieSumo principa, o tai savo ruoztu

gerinty vertinimo paslaugy kokybe:

e vertinimo paslaugy skaidruma;
e vertintojy veiklos koordinavima ir stebésena;

e sumazinty galimybes spekuliacijai (manipuliavimui turto verte).

Efektyvus energijos vartojimas tapo vienu i$ prioritetiniy Europos Sajungos Saliy nariy
tikshy. Siam tikslui jgyvendinti vadovaujamasi Europos Parlamento ir Tarybos direktyva
2012/27/ES dél energijos vartojimo efektyvumo, kuria nustatoma energijos vartojimo
efektyvumo skatinimo Europos Sajungoje priemoniy sistema, siekiant 2020 m. Europos
Sajungos suvartojamos energijos kiekj sumazinti 20%, o kartu sudaryti salygas tolesniam
energijos vartojimo efektyvumui didinti. Sig direktyva salygojo problemos, su kuriomis susiduria
Europos Sajungos Salys dél didéjancios priklausomybés nuo energijos importo ir menky
energijos iStekliy, taip pat dél poreikio riboti klimato kaitg ir jveikti ekonomikos kriz¢ (Europos
Parlamento...2012).

Siekiant jgyvendinti §ig direktyva, turi biti atlickamas pastaty energinio naudingumo
jvertinimas ir energinio naudingumo sertifikavimas: ,,tai procesas, kurio metu nustatomas pastato
(jo dalies) energijos sunaudojimas, jvertinamas pastato (jo dalies) energinis naudingumas
priskiriant pastata (jo dalj) energinio naudingumo klasei ir iSduodamas pastato (jo dalies)
energinio naudingumo sertifikatas®. Pastatai (jy dalys) pagal energinj naudinguma klasifikuojami
1 9 klases: A++, A+, A, B, C, D, E, F, G. A++ klas¢ yra laikoma auk$¢iausia — tokios klasés
pastatas energijos beveik nenaudoja (STR 2.01.09:2012).
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Nekilnojamojo turto vertinimas valstybés reikméms — ypac¢ svarbi V] Registry centras
sritis. Kiekvienais metais sudaromi nekilnojamojo turto verciy zemélapiai, vadovaujantis vertei
svarbiais veiksniais ir jy koeficienty dydziais. Jie nustatomi statistiniais metodais, panaudojant
rinkos duomenis. Pastato energiné klas¢ yra tarsi rodiklis, leidziantis numanyti blisimas iSlaidas
Sio nekilnojamojo daikto iSlaikymui, todél biity reikSminga jj jtraukti j statiniy masinio vertinimo
skaiCiavimus. Pastaty energinio naudingumo klasiy Nekilnojamojo turto registro centriniame
duomeny banke jdiegimg ir aktyvy stebéjima uztikrinty bepilotis orlaivis (dronas), formuojantis
pastaty energinio naudingumo jvertinimo Zemélapius ir periodiskai juos atnaujinantis (zr. 3.5.
pav.). Taip biity sudaromas ir nuolat atnaujinamas dar vienas kadastro Zemélapio sluoksnis
Nekilnojamojo turto registro centriniame duomeny banke, kurio duomenys galéty buti jtraukiami
] statiniy masinio vertinimo skaiiavimus. Energinio naudingumo Zzemélapiai supaprastinty
pastaty energiniy klasiy apskaitg ir kontrolg, palengvinty energiniy klasiy pokyciy stebéjima.
Energinio naudingumo klasiy jtraukimas ] masinio vertinimo skaiiavimag veikty kaip
skatinamoji priemon¢ efektyviau vartoti energija — energetinio naudingumo klasiy vieSinimas
pirmiausia informuoja vartotojg, o véliau skatina keisti elgesj (taip buty prisideda prie ES

direktyvos tiksly).

3.5 pav. Pastaty energinio efektyvumo parametry matavimas bepiloc¢iu orlaiviu (dronu)
(Rovdrone 2015)

E. valdzios reiSkinys visame pasaulyje iSaugo bei pakeit¢ jmoniy ir gyventojy

saveikavimo su vieSuoju sektoriumi biidg. Informaciniy technologijy naudojimas viesyjy
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paslaugy teikimui labai iSplito ir vis dar tebéra skatinamas Europos Sgjungos strukttiriniy fondy.
Nekilnojamojo turto administravimo sistemos e. paslaugos yra sudétiné erdvinés informacijos
infrastrukttros dalis. Kadastro duomeny rinkimg ir tikslinimg reglamentuoja nekilnojamojo turto
objekty kadastriniy matavimy ir kadastro duomeny surinkimo ir tikslinimo taisyklés, kurios
neapibrézia nekilnojamojo turto objekto grafinés informacijos reikalavimy nekilnojamojo turto
objekto duomeny formavimui. Siuo metu nekilnojamojo turto kadastro geoinformaciné sistema
paremta vaizdavimu plokStumoje (2D). Vis délto 4D informacija (jskaitant ir 3D) kadastro
sistemose tampa vis reikalingesné dél intensyvesnio ir sudétingesnio nekilnojamojo turto
panaudojimo. 2D plok$tuma glaudina per mazai informacijos, todé¢l siekiant priimti sudétingus
sprendimus, analizuojant pozeminius inzinerinius tinklus ar statinius pozZeminése peréjose,
atsiranda poreikis 3D ir 4D informacijai kadastro sistemose. Statiniy, inzineriniy tinkly
registravimas taip pat pasizymi specifiniais laikinaisiais aspektais, pavyzdziui, pradiniu
formavimu, pokyciais eksploatavimo metu (jskaitant tinkly padalinima ir apjungima) ir,
galiausiai, likvidavimu. Siuo metu itin populiarios BIM technologijos (statinio informacinis
modeliavimas), kurios apima ne tik statinio skaitmeninio projektavimo procesus, bet ir statyba
bei pastatyto statinio administravimg. Nekilnojamojo turto kadastro geoinformaciné sistema
turéty leisti grafiniy ir apraSomyjy duomeny integracija ir bet kokio turinio vaizdavima bet
kuriuo formatu (2D, 3D, 4D). Tokia erdviné informacija suteikty duomenims kompleksiskumo:
pavyzdziui, registruojant, poZemines automobiliy aikSteles, tunelius, inZinerinius tinklus ir pan.
Tokie nekilnojamojo turto registravimo pokyciai dar labiau iSplésty e. paslaugy paklausg bei

sutaupyty naudotojy laika.
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ISVADOS

Nekilnojamojo turto administravimo sistema apibréziama, kaip metodiskai sutvarkyta
valstybiné¢ duomeny apie nekilnojamajj turta surinkimo, apdorojimo, registravimo ir §iy
duomeny teikimo suinteresuotiems asmenims sistema. Nekilnojamojo turto sistemos
administravimg atlieka valstybés imoné Registry centras. Sistema veikia per registry
saveika, naudojant kity registry, kadastry ir valstybés informaciniy sistemy duomenis, taip
siekdama iSlaikyti svarbiausig principg — integralumg. Atkreipiamas démesys Hipotekos
registrag, Turto aresto akty registrg ir Nekilnojamojo turto registra — jy tarpusavio sgveika
nejgyvendina ,,vieno langelio® principo. Pazymimi kiti valstybés kadastrai ir registrai,
susije su nekilnojamojo turto objektais, kuriy atskiras veikimas taip pat mazina informacijos
perdavimo operatyvumg ir aktualumg Tokia registry sgveikos sistema yra ne tik nepatogi,
bet ir brangi. Minéty registry funkcijy perdavimas VI Registry centras, tiksliau,
kompiuterinés technikos, specialisty ir kity informaciniy istekliy centralizavimas leisty
sutaupyti nemazai valstybés biudzeto 1Sy, sudaryty galimybe gauti informacija i§ vieno
Saltinio.

Lietuvos nekilnojamojo turto kadastro ir registro informacinés sistemos pagrindg sudaro
pasaulyje placiai Zinomy kompanijy — Oracle Inc., ESRI Inc. — programiniai produktai. Jie
taikomi modeliuojant nekilnojamojo turto registro duomeny bazg, kadastro duomeny bazg,
paremtg geoinformacine sistema (GIS), bei nekilnojamojo turto rinkos duomeny
informacine analitine sistema. Projektuodamas Sias duomeny valdymo sistemas V] Registry
centras sukaupé didele darby atlikimo patirtj. Taip pat Siuo metu aktyviai vykdoma
Vyriausybés ir Europos instancijy inicijuota e. valdzios programa — Nekilnojamojo turto
sandoriy vieSoji elektroniné paslauga (NETSVEP), nuo 2009 m. kartu su V] Registry
centras pradéta diegti Lietuvos notary biuruose. Vis délto atkreipiamas démesys, jog Si
informacinés visuomenés plétros programa yra tik pirminis Zzingsnis Lietuvos
nekilnojamojo turto administravimo informacinés sistemos plétroje. PaZymima, jog
atitinkamos uZsienio Saliy sistemos yra kur kas labiau pazengusios, informaciniy
technologijy inovacijy taikymo aspektu.

Sparti informaciniy technologijy plétra, globalizacijos procesy tgsa didina bendros
nekilnojamojo turto administravimo sistemos poreikj tarptautiniu lygmeniu. 2005 m.
atliktas pasauliniy kadastro sistemy palyginamasis tyrimas atskleidé daug informacijos apie
kadastro sistemy panaSumus ir skirtumus bei problemas, trukdancias bendram

nekilnojamojo turto administravimui. Vienas svarbiausiy poreikiy plataus masto dabartiniy
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iniciatyvy saraSe — nuolatinis kadastro sistemy atnaujinimas, to siekia bet kokio iSsivystymo
Salys. Taip pat pastebimas reformy poreikis, orientuotas j geb&jimy stiprinimg, apimantis
zemés informaciniy sistemy sritj, pasitelkiant technologijas (kuriant informacijos
registravima ir tiesioging prieigg internete), taip pat pasitelkiant institucines iniciatyvas,
tokias kaip didesnis ir intensyvesnis koordinavimas, bendradarbiavimas ir bendravimas tarp
skirtingy kadastro organizacijy. Daugelis Saliy taip pat pertvarko zemés jstatyma ir kadastro
teisés aktus. ISsivysCiusios Salys taip pat siekia atnaujinimo procesy, toliau pleiant
kadastro vaidmenj erdvingje aplinkoje bei iSlaikant darnaus vystymosi tikslus.

Vienas i§ svarbiy globalizacijos tiksly yra sukurti globalig informacing sistema, kurios
pagrindiné grandis biity visapusiska galimybé bendrauti pasauliniame tinkle bei pasiekti
didelj kiekj geografinés (jskaitant ir kadastro) informacijos. Tarptautiniame forume
Kadastras 2014 buvo pristatytas svarbus kadastro plétros mokslinis tyrimas technologijy
raidos kontekste. Sio tyrimo analizé leido padaryti i§vada, kad globalaus kadastro modelis
turi biiti kompiuterizuotas. Informacinés technologijos turéty biiti naudojamos visuose
sistemos lygiuose nuo duomeny rinkimo ir srauto iki duomeny mainy tarp erdvinés
informacijos sistemy.

Paskutiniais metais visame pasaulyje buvo daug démesio skiriama internetinés
infrastrukttiros suktrimui, tokiu btidu siekiant uztikrinti platesn¢ prieigg prie duomeny ir
informacijos istekliy, kuriais biity galima intensyviai dalintis. Siuo pagrindu inicijuojamos
jvairios e. valdZios informacinés visuomenés plétros programos, pavyzdziui, Europos
INSPIRE direktyva, pagreitinusi erdviniy duomeny infrastruktiiry jgyvendinimg. [vairiy
tarptautiniy mokslininky grupiy tyrimai rodo, jog zemés sklypy administravimo poreikis
virsija tradicinio kadastro paradigmas, todél biitina imtis tokiy iniciatyvy, kaip sprendimy
palaikymo sistemos bei erdviniy duomeny infrastruktiiros.

Pleciantis Siuolaikinei Zemés sklypy rinkai, kadastrams tampa bitina patobulinta treciosios
dimensijos atvaizdavimo galimybé. Kadangi pasaulis néra statiSkas, atsiranda poreikis
atvaizduoti ir laikingjg (4D) dimensija. Apibendrinant tarptautinés mokslininky komandos
atlikta tyrima, galima teigti, jog dél sudétingy valdymo uzduociy, modeliavimo dinamika
bei daugiadimensé erdviné informacija tapo vienais i§ daugiausiai pastangy reikalaujanciy
tiksly esamuose kadastruose. Kadangi inzineriniai tinklai yra tipiniai objektai, kurie
kadastre pasizymi 4D charakteristikomis, buvo nagrinéta fiziné ir teisiné inzineriniy tinkly
registracija trijose pasaulio Salyse Turkijoje, Nyderlanduose ir Kvinslande (Australija).
Nors minétosios Salys pasizymi reikSmingais skirtumais, taciau jose visose galima jdiegti

4D kadastro registravimg visais — teisiniu, organizaciniu ir techniniu — aspektais.
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PASIULYMAI

Pirmiausia bitina plétoti pradéta NETSVEP sistema — centralizuoti pagrindiniy valstybés
registry tvarkymo jstaigy funkcijas vienoje valstybés institucijoje. Duomeny tvarkymo
istaigy administraciné jvairové vis dar yra nepatogi duomeny vartotojams. Didesnis
funkcijy sujungimas leisty sumazinti administracinj aparata, atsisakyti programinés jrangos,
kuria perduodama informacija, kasty.

Atsizvelgiant | spar¢ig informaciniy technologijy plétra, globalizacijos procesus, biitina
sukurti bendrag nekilnojamojo turto administravimo sistemg tarptautiniu lygmeniu.
Prisijungimas prie tokios sistemos sudaryty sglygas sistemingam ir efektyviam duomeny,
gauty zemés sklypy formavimo, priezitiros ir kity sri¢iy administravimo procesuose,
valdymui, remiantis kity Saliy patirtimi. Tam tikrose Salyse tai padéty sukurti ar
modernizuoti nekilnojamojo turto registro ir kadastro sistemas, taip pat mazinty
tarpvalstybing atskirtj.

Siekiant vieningo ir objektyvaus turto vertinimo sistemos jgyvendinimo, reikalingas
individualaus vertinimo registro steigimas. Vertinimo registras jgyvendinty vieSumo
principg, kuris didinty vertinimo paslaugy skaidruma, gerinty vertintojy veiklos
koordinavimg ir stebéseng bei sumazinty galimybes spekuliacijai (manipuliavimui turto
verte).

Nustatant nekilnojamojo turto vert¢ masinio vertinimo budu, biity reikSminga jtraukti
pastaty energinio naudingumo klases kaip svarby rodiklj i skaic¢iavimo metodus, siekiant
dar tikslesnés nekilnojamojo daikto vertés. Pastaty energinio naudingumo klasiy
Nekilnojamojo turto registro centriniame duomeny banke jdiegimg ir aktyvy steb&jima
uztikrinty bepilotis orlaivis (dronas), formuojantis pastaty energinio naudingumo jvertinimo
zemélapius ir periodiskai juos atnaujinantis. Energinio naudingumo Zemélapiai
supaprastinty pastaty energiniy klasiy apskaitg ir kontrole, palengvinty energiniy klasiy
poky€iy steb¢jimg. Energinio naudingumo klasiy jtraukimas j masinio vertinimo
skai¢iavimg veikty kaip skatinamoji priemoné efektyviau vartoti energija — energetinio
naudingumo klasiy vieSinimas pirmiausia informuoja vartotoja, o véliau skatina keisti
elgesj (taip bty prisideda prie ES direktyvos tiksly).

Lietuvoje teisés aktai neapibrézia nekilnojamojo turto objekto grafinés informacijos
reikalavimy nekilnojamojo turto objekto duomeny formavimui. Siuo metu nekilnojamojo
turto kadastro geoinformaciné sistema paremta vaizdavimu plokStumoje (2D). Taciau

paZzangios programinés jrangos ir kompiuterinés technologijos iSpopuliarino ir kitas
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dimensijas, tokias kaip 3D, 4D, 5D ir t. t. Siuo metu itin populiarios BIM technologijos
(statinio informacinis modeliavimas), kurios apima ne tik statinio skaitmeninio
projektavimo procesus, bet ir statyba bei pastatyto statinio administravimg. Nekilnojamojo
turto kadastro geoinformaciné sistema turéty leisti grafiniy ir apraSomyjy duomeny
integracijg ir bet kokio turinio vaizdavimg bet kuriuo formatu (2D, 3D, 4D). Tokia erdviné
informacija suteikty duomenims kompleksiSkumo: pavyzdziui, registruojant, pozemines
automobiliy aikSteles, tunelius, inZinerinius tinklus ir pan. Tokie nekilnojamojo turto
registravimo pokyciai dar labiau iSplésty e. paslaugy paklausg bei sutaupyty naudotojy

laika.
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PRIEDAI

Nekilnojamojo
turto kadastru

Misky valstybés
kadastru

Zemés gelmiy registru

Keliy duomeny banku

Geodezinio pagrindo
informacinés sistemos —
valstybinio
planimetrinio ir GPS
pagrindo duomenimis

Mokesciy mokétojy
registru

Nekilnojamojo turto
kadastru

Lietuvos Respublikos
teritorijos M 1:5000
arba M 1:10 000
skaitmeniniu rastriniu
ortofotografiniu
Zemélapiu, kurj teikia
Nacionaliné zemés
tarnyba prie Zemés
tkio ministerijos

Adresy registru

Neveiksniy ir ribotai
veiksniy asmeny
registru

Nacionalinés
elektroniniy
pranesimy ir
elektroniniy
dokumenty
pristatymo fiziniams
ir juridiniams
asmenims,
naudojant pasto
tinklg, informacinés
sistemos
duomenimis apie
Sioje sistemoje
sukurtos
elektroninio
pristatymo déZutés
adresg

Adresy registru

Turto aresto akty
registru

Hipotekos registru

Antstoliy
informacinés
sistema

Saugomy teritorijy
valstybés kadastru

Teritorijy planavimo
dokumenty registru

Adresy registru

Adresy registru

Patenty registru

Georeferencinio
pagrindo kadastro
duomenimis, kuriuos
teikia valstybés jmoné
Distanciniy tyrimy ir
geoinformatikos
centras ,,GIS-Centras”

Misky valstybés
kadastru

Turto aresto akty
registru

Pasaulio 3aliy ir
teritorijy valiuty
registru

Georeferenciniy
duomeny bazémis

Ekonominés veiklos
rasiy klasifikatoriumi

Zemétvarkos planavimo
dokumenty rengimo
informacine sistema

kitais valstybés
registrais,
informacinémis
sistemomis ir
klasifikatoriais

Statybos leidimy ir
statybos valstybinés
priezitros informacine
sistema , Infostatyba”

Jary laivy registru

Patenty registru

Jary laivy registru

Patenty registru

Adresy registru

Nekilnojamojo turto
kadastru

Adresy registru

Saugomy teritorijy
valstybés kadastru

Adresy registru

Adresy registru

Nekilnojamojo turto
kadastru

Misky valstybés
kadastru

Dizaino registru

Dizaino registru

Traktoriy, savaeigiy ir
Zemeés Gkio masiny ir
ju priekaby registru

Keliy transporto
priemoniy registru

Adresy registru

Traktoriy, savaeigiy ir
Zemés Gkio masiny ir
jy priekaby registru

Keliy transporto
priemoniy registru

Adresy registru

Saugomy teritorijy
valstybés kadastru

Misky valstybés
kadastru

Georeferencinio pagrindo
kadastru — keliy, gatviy,
gelezinkeliy, upiy, upeliy,
kanaly ir melioracijos
grioviy asinémis linijomis,
ezery, tvenkiniy, pastaty,
misky naudmeny ir Zemés
Gkio naudmeny ribomis,
geodezinio pagrindo
punktais, Zemés pavirsiaus
(aukscio) taskais

Nekilnojamojo turto
kadastru

Georeferencinio
pagrindo kadastru

Adresy registru
Nekilnojamojo

turto kadastru

Adresy registru

Georeferencinio
pagrindo
kadastru

Lentelé sudaryta autorés pagal registry nuostatus

A priedas
REGISTRU SAVEIKA SU KITAIS REGISTRAIS (KADASTRAIS)
IR VALSTYBES INFORMACINEMIS SISTEMOMIS
Nekilnojamojo Nekilnojamojo turto Juridiniy asmeny Adresy registras Gyventojy registras | Hipotekos registras Turto aresto akty Teritorijy planavimo Misky valstybés kadastras | Upiy, eZery ir Saugomy teritorijy Zemeés gelmiy Vertinimo
turto registras kadastras registras registras dokumenty registras tvenkiniy valstybés valstybés kadastras registras registras
kadastru
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