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IVADAS

Atkiirus Lietuvos Respublikos nepriklausomybg ir pradéjus atstatyti Zemes ir Kkito
nekilnojamojo turto nuosavybe, vykdant Zemés reforma bei vystantis nekilnojamojo turto rinkai,
ypatinga reikSme¢ igijo nekilnojamojo turto registras. Tuometiné iSskaidyta nekilnojamojo turto
registravimo sistema netenkino naujy reikalavimy, kylanCiy kartu su demokratinio valstybés
valdymo poreikiu bei jo igyvendinimu. D¢l Sios priezasties kartu su pradéta vykdyti Zemes reforma
ir nekilnojamojo turto nuosavybés atkiirimu reikéjo kurti naujais teisiniais pagrindais paremta
Lietuvos nekilnojamojo turto registravimo sistema.

Lietuvai tapus pilnateise Europos Sajungos nare, atsirado poreikis pertvarkyti ir
modernizuoti esama nekilnojamojo turto administravimo sistema, atsizZvelgiant { bendrai kuriamus
standartus ir ateities vizijas, kadangi visose Europos Sajungos Salyse veikia vientisa nekilnojamojo
turto administravimo sistema. Europos Sajungos Saliy patirtis rodo, kad efektyviai veikti gali tik
maksimaliai nuo politiniy ir asmeniniy interesy nepriklausoma nekilnojamojo turto administravimo
sistema. Svarbig reikSm¢ igyja kity demokratiniy valstybiy, pripaZistamy ir kuriamy teisiniy
prioritety, igyvendinimas miisy Salyje.

Pasirinktos temos analiz¢ yra aktuali, kadangi spartaus ekonominio vystymosi periodu vis
didesng reikSme¢ igyja nekilnojamas turtas ir nekilnojamaji turta apibiidinantys duomenys ar
nuosavybeés teises apibréziantys dokumentai. Ir, nors per pakankamai trumpa laika Lietuvos
nekilnojamojo turto registravimo sistemos kiirimas ir tobulinimas sparCiai Zengia 1 prieki,
neiSvengiamai atsiranda nesklandumy, kliudanciy sukurti efektyvia ir veiksminga nekilnojamojo
turto registravimo sistema, kuri maksimaliai tenkinty visuomenés poreikius.

Probleminé situacija izZvelgiama nekilnojamojo turto duomeny registravimo ir duomeny
teikimo funkciju paskirstyme, kas gali turéti neigiamos jtakos greitam ir efektyviam nuosavybés
teisiy 1 nekilnojamaji turta registravimui, taip pat ir duomeny apie nekilnojamaji turta teikimui
vartotojams ir kitiems subjektams, turintiems teis¢ gauti tokia informacija. Minétos neigiamos itakos
sferoje gali kilti korupcijos tikimybe, jei nebus patobulintas efektyvus paslaugy teikimas.

Situacijos analizé teikia prielaidas, kad nagrin¢jamoji tema ,,Nekilnojamojo turto registro
tvarkymas* yra aktuali. Nekilnojamojo turto registro srityje vykdomy reformy strateginis vertinimas
gali biiti naudingas optimaliems valstybés registry valdymo reformos metu priimamiems
sprendimams.

Tyrimo objektas: nekilnojamojo turto registras kaip administracinio teisinio reguliavimo sritis.

Tyrimo dalykas: Lietuvos Respublikos istatymai ir kiti teisés aktai, reglamentuojantys

3



nekilnojamojo turto registro veikla, funkcionavima, nekilnojamojo turto registro rysi su Kkitais
registrais ar institucijomis.

Tyrimo tikslas: jvertinti nekilnojamojo turto registro kaip administracinio teisinio reguliavimo
srities veiksminguma, iSanalizuoti nekilnojamojo turto registra reglamentuojanciuy teisés akty
nuostaty praktinio jgyvendinimo vyraujancias problemas Lietuvoje, pagal atliktus tyrimus pateikti

iSvadas bei pasitilymus.

ISkeltam tikslui pasiekti keliami pastarieji uzdaviniai:

1. Aptarti nekilnojamojo turto registro samprata, jo funkcionavima bei paskirti, iSanalizuoti
istoring jo raida, reformas bei istatymy kaita Lietuvoje;

2. ISanalizuoti nekilnojamojo turto registro administravimo sistema, lyginamuoju istoriniu
metodu apZvelgiant Lietuvos ir uzsienio Saliy nekilnojamojo turto administravimo sistemy
ypatumus;

3. ISanalizuoti nekilnojamojo turto registro tvarkyma atliekanciy subjekty sistema, pagal
atliktus tyrimus sugretinti administracinés teisés normy jgyvendinimo ir reformos tiksly
santyki, jvertinti lukescius ir pateikti esamy problemuy sprendimo biidus, pasitlymus.

Savokos:

Nekilnojamojo turto registras — teisiniy, organizaciniy, technologiniy priemoniy visuma,

skirta registruoti istatymy nustatytus registro objektus, rinkti, kaupti, apdoroti, sisiteminti, saugoti
bei teikti fiziniams ir juridiniams asmenims registruojamy objekty kiekybinius, kokybinius,
geografinius ir kitus duomenis bei dokumentus. Kitaip tariant, nekilnojamojo turto registras yra
nekilnojamojo turto registras yra tinkamai atspindintis, naudojantis kompiuterine {ranga tvarkomas,
vientisas duomeny ir dokumenty rinkinys.

Duomeny tvarkymas - $i savoka, itvirtinta tiek Lietuvos Respublikos teisés aktuose, tiek ir

Europos Sajungos oficialiuose dokumentuose, turi biiti suprantama placiaja prasme, tai yra ,bet
kuris su duomenimis atlieckamas veiksmas: rinkimas, uZraSymas, kaupimas, saugojimas,
klasifikavimas, grupavimas, jungimas, keitimas (papildymas ir taisymas), teikimas, naudojimas,
loginés ir (ar) aritmetinés operacijos, paieska, skleidimas, naikinimas arba veiksmy rinkinys.*'

VieSasis administravimas — ,,istatymais ir Kitais teisés aktais reglamentuojama valstybés ir

vietos savivaldos institucijy, kity istatymais jgalioty subjekty vykdomoji veikla, skirta istatymams,

! Lietuvos Respublikos asmens duomeny teisinés apsaugos jstatymo pakeitimo jstatymas// Valstybés Zinios. 2003, Nr. 15-597.



kitiems teisés aktams, vietos savivaldos instituciju sprendimams jgyvendinti, numatytoms

vieSosioms paslaugoms administruoti.

Administracnis teisinis reguliavimas — tai administracinio reguliavimo rasis, arba forma, kai
poveikis Zmoniy elgesiui yra daromas teisés normomis ir teisés principais. ,,Administracinis
reguliavimas — vieSojo administravimo veikla, kai priimant administracinius sprendimus taikomi
arba jgyvendinami jstatymai bei kiti teisés aktai.*

Hipotezé — Esamas nekilnojamojo turto registro teisinis reguliavimas nepilnai tenkina vieSuosius ir
privacius interesus.

Tyrimy metodika. Analizuojamos nekilnojamojo turto registro veiklos teisinio reguliavimo
problemos bei ateities perspektyvos Lietuvos Respublikoje, taip pat atsizvelgiant i Europos
Sajungos valstybiy modelius. Formuluojant §io darbo i§vadas buvo remiamasi sisteminiu, loginiu,
istoriniu, lyginamuoju ir teleologiniu tyrimo metodais.

Sisteminis metodas padéjo analizuoti nekilnojamojo turto registro tvarkymo bei veiklos
teisinio reguliavimo problemas tiek teisés, tiek ekonomikos moksly kontekste, kiek tai butina Sio
darbo tikslams pasiekti.

Loginis metodas butinas atskleidziant mokslinio darbo tikslus, aiSkinantis teisés normuy
turinj, pateikiant iSvadas bei apibendrinimus.

Istorinis metodas buvo naudojamas nagrinéjant Lietuvos Respublikos istatymuy, kity teisés
akty, Europos Sajungos dokumenty nekilnojamojo turto registro srityje evoliucija ir prieZastis,
lémusias Lietuvoje egzistuojan¢iy nekilnojamojo turto registro teisés normy reglamentavimo
pasirinkima.

Lyginamasis metodas naudojamas atskleidZiant Lietuvos nekilnojamojo turto registra
reglamentuojanciy jstatymy pakeitimy prielaidas.

Teleologinis (arba teisés akto leidéjo ketinimo) metodas leido daryti iSvadas dél tam tikry
teis€s normy turinio, ir, atsizvelgiant i ju tikslus, taikymo.

Pastarojo darbo teiginiams bei iSvadoms pagristi remtasi Lietuvos Respublikos istatymais,
taip pat Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimais, kitais norminiais teisés aktais, taip pat ir
Europos Sajungos institucijy priimtais dokumentai, susijusiais su nagrinéjama tema. RaSant darba,
taip pat buvo remiamasi Lietuvoje iSleistomis knygomsi, leidiniais, straipsniais, taip pat ir uzsienio

valstybiy autoriy literatiira.

% Lietuvos Respublikos viesojo administravimo istatymas//Valstybés Zinios. 1999, Nr. 60-1945.
3 Lietuvos administraciné teis¢. Bendroji dalis: vadovélis: antroji laida. — Vilnius: Mykolo Romerio universiteto Leidybos centras, 2005. P. 230.



Darba sudaro jvadas, trys dalys ir iSvados. Kiekviena darbo dalis suskirstyta i skyrius pagal
nagrin¢jamy klausimy pobidj, kuriuose analizuojami svarbiausi to klausimo aspektai. Darbo
sandarai jtakos tur¢jo tai, kad darbe nagrin¢jama ne tik nekilnojamojo turto registro tvarkymo
teisinio reguliavimo problematika, taciau atskleidZiama ir pacio nekilnojamojo turto registro veiklos
specifika. Pasirinktos temos analizés ir atlikto tyrimo gauty duomeny pagrindu formuluojamos §io

darbo iSvados ir pateikiami pasiiilymai.
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[. NEKILNOJAMOJO TURTO ADMINISTRAVIMAS

1.1. Nekilnojamaojo turto administravimo sistema ir jos reikS§mé

Nekilnojamojo turto administravimo savoka néra itvirtinta Lietuvos Respublikos istatymuose
ar kituose teisés aktuose. Taciau vieSojo administravimo istatyme numatyta, kad ,,vieSasis
administravimas — jstatymais ir kitais teisés aktais reglamentuojama valstybés ir vietos savivaldos
institucijuy, kity istatymais jgalioty subjektu vykdomoji veikla, skirta istatymams, kitiems teisés
aktams, vietos savivaldos instituciju sprendimams igyvendinti, numatytoms vieSosioms paslaugoms
administruoti.*

Tuo tarpu tarptautinéje praktikoje kalbant apie nekilnojamaji turta, daznai yra vartojama
7emés administravimo savoka. PavyzdZiui, Ekonominés Komisijos Europai 1996 m. “Zemés
administravimo gairése” (Land Administration Guidelines) nurodoma, kad Zemés administravimas
“<...> yra procesas, kurio metu turi biiti tvarkoma Zemé ir informacija apie Zeme.*

Zemés administravimo gairése taip pat teigiama, kad administravimas reiskia ,.<...>
informacijos apie nuosavybe, jos verte, panaudojima ir pan., kaupima ir paskirstyma.* [ §j procesa
leina nuosavybés teisiy suteikimas (apibréZimas, suteikimo iforminimas) bei Kkitos atributinés
informacijos kiirimas: matavimai ir jy apraSymas, detalios dokumentacijos tvarkymas ir atitinkamos
informacijos suteikimas nekilnojamojo turto rinkai. Sia prasme administravimas apima ,.<...> tik
tokia veikla kaip miesto ir kaimo teritorijy planavimas arba Zemés iikio veiklos efektyvumo
uztikrinimas ir tik tiek, kiek ji susijusi su Zemés informacijos kaupimu ir tvarkymu.*” Zemés
administravimo tikslas — apibréZti nauda, kuri yra gaunama turint tinkama ir patikima Zemeés
informacing sistema.

2004m. Europos Ekonominé Komisija ,,Nekilnojamojo turto vienety ir identifikatoriy
gairése® (Guidelines on Real Property Units and Identifiers) taip pat mini Zemés administravimo
savoka, kur sakoma, jog: ,Zemés administravimo terminas nurodo informacijos apie nuosavybeg,
Zemés vertg ir Zemés bei su ja susijusiy resursy tvarkyma/valdyma (angl. management).*® Zemés
administravimo funkcija - ,registravimas, aptarnavimas ir informacijos, kuri gali uztikrinti turto

valdymo teisiy sauguma ir remti Zemeés rinka, prieinamumas.‘

* Lietuvos Respublikos viesojo administravimo istatymas//Valstybés Zinios. 1999, Nr. 60-1945.

> Land Administration Guidelines. With Special Reference to Countries in Transition. United Nations. Economic Commission for Europe
(ECE/HBP/96). New York and Geneva, 1996. P . 3.

° Ten pat, P. 14.

" Ten pat, P. 14.

% Guidelines on Real Property Units and Identifiers.(ECE/HBP/135). United Nations. New York and Geneva, 2004, .P. 5.

° Ten pat, .P. 5.



Nekilnojamojo turto administravimo sistema turéty tarnauti kiekvienam individui atskirai ir
visos visuomenés poreikiams. Sios sistemos naudingumas priklauso nuo jos tiesioginio pritaikymo
tokiose gyvenimo sferose kaip: turto valdymas, nuosavybés teisiy perdavimas, kreditavimo apsauga,
nekilnojamojo turto rinkos analizé, nekilnojamojo turto nuosavybés teisiy nustatymas,
nekilnojamojo turto apmokestinimas, Zemeés reforma, statistiniy duomenu rinkimas, teritorijy
planavimas, valdymas ir apsauga. Efektyviai veikianti nekilnojamojo turto administravimo sistema
turéty duoti nauda tiek nekilnojamojo turto informacijos rinkéjams, saugotojams, tiek ir informacijos
naudotojams bei valstybei. Efektyviai veikianti nekilnojamojo turto administravimo sistema padeda
valstybei ir visuomenei igyvendinti Siuos tikslus:

1. Garantuojamas nuosavybés teisiy ir disponavimo jomis saugumas. Nekilnojamojo turto irasy

Nekilnojamojo turto registre kaupimas ir teisiniai procesai (nuosavybeés teisiy registracija),
kurie turi perkelti informacija i registrus, turi atitikti realig situacija ir atspindéti nuosavybés
teisiy priklausomybg konkretiems asmenims. Nekilnojamojo turto registre turi biiti sukaupta
ir saugoma visa informacija, susijusi su nekilnojamuoju turtu. Nors techniSkai neegzistuoja
nuosavybeés teiseés garantai, nekilnojamojo turto administravimo sistema yra pakankamai
integrali ir uZtikrina nekilnojamojo turto savininky teises ir teisétus interesus.

2. Plétojama Zemés ir kito nekilnojamojo turto rinka. Tiksli ir saugi informacija apie

nekilnojamaji turta naudojama turto perleidimo sandoriams sudaryti, paveldint ar Kkitais
istatymy numatytais atvejais isigyjant nekilnojamaji turta. Informacija apie nuosavybés
teises turéty biiti vieSa, kad bet kuriuo metu nekilnojamojo turto savininkas galéty patvirtinti
savo teises 1 konkrety nekilnojamaji turta ar jo dali. Toks nekilnojamojo turto savininky
nuosavybeés teisiy patvirtinimas leidZia greitai sudaryti nekilnojamojo turto sandorius, tokiu
budu skatinant nekilnojamojo turto rinkos plétra.

3. Suteikiama parama nekilnojamojo  turto _mokesciy _ sistemai. Sukaupti duomenys

apie nekilnojamaji turta, jo savininkus, nuomotojus ar naudotojus yra reikalingi mokes¢iams
apskaiciuoti. ISsamiis nekilnojamojo turto iraSai turi padéti Zemés ir nekilnojamojo turto
mokesCiams surinkti identifikuojant nekilnojamojo turto savininkus, taip pat ir pati
nekilnojamaji turta. Nekilnojamojo turto savininky ir ju turimo nekilnojamojo turto
identifikavimas maZina galimybe nuslépti turima nekilnojamaji turta, siekiant iSvengti
nekilnojamojo turto mokes¢iy mokéjimo.

4. Vykdoma Zemés reforma ir nekilnojamojo turto privatizavimas. Nekilnojamojo turto

registre esanciais duomenimis naudojasi Zemés reformos vykdytojai, projektuotojai,



6.

8.

10.

nekilnojamojo turto privatizavima vykdancios institucijos. Oficialiais dokumentais paremta
zemes reforma didina reformos efektyvuma ir optimaly numatyty tiksly igyvendinima.

Garantuojamas _kreditavimo saugumas. Bankai ir kitos kredito istaigos, suteikdami paskola

nekilnojamam turtui isigyti, turi galimyb¢ gauti informacija apie nekilnojamojo turto
savininka, nekilnojamojo turto buvimo adresa, vert¢ ir kt. Nekilnojamojo turto ikeitimas yra
vienas i§ biidy isigyti kapitalo investicijoms. [keitus nekilnojamaji turta, minéto turto

savininkai gali statyti naujus ar rekonstruoti turimus pastatus, diegti naujas technologijas.

Administruojama Zemé ir kitas nekilnojamas turtas. Istatymy numatytais atvejais ir tvarka
teikiama informacija fiziniams ir juridiniams asmenims, valstybés istaigoms, imonéms ir
organizacijoms apie nekilnojamojo turto ribas, Zemes sklypus, ju iSdéstyma, nuosavybeés
rusis, taip pat informacija apie Zemeés sklypy ir kity nekilnojamojo turto objekty
priklausomybg, ju naudojimo paskirt;.

Vykdomas teisinis administravimas. Teismams, kitoms valstybés teisésaugos institucijoms,

hipotekos istaigoms, notarams teikiama informacija apie nekilnojamojo turto savininkus,
disponavimo turtu sunkumus, nekilnojamojo turto vertg, adresus. Efektyviai veikianti
nekilnojamojo turto administravimo sistema sumazina sekinanciy ir neperspektyviy gincéy
dél nekilnojamojo turto priklausomybés kieki. Teisétomis priemonémis sprendZiant
nekilnojamojo turto priklausomybés gincus, daug laiko sugaiStama teismuose, o tai vilkina
kitas galimas atlikti su nekilnojamuoju turtu procediiras. Nekilnojamas turtas ilga laika
negali biti rinkoje, o neiSsprendus gin¢y, minétas turtas nebus tinkamai naudojamas, dé¢l to
né vienas potencialus investuotojas nesidomés tuo turtu, kuris yra ginco objektu teisme, ir
del kurio néra priimtas sprendimas. Nuosavybés teisiy registravimo procesas turéty apsaugoti
nuo tokiy gincy, kurie galéty kilti ateityje dél nekilnojamojo turto priklausomybes.

Atliekami _moksliniai _ tyrimai. Institutai, universitetai ir kitos mokslo istaigos

Ivairiems tyrimams naudoja duomenis, esancius Nekilnojamojo turto registre.

Efektyviai naudojami _statistiniai _duomenys. Nekilnojamojo turto registre esantys

duomenys (taip pat ir nekilnojamojo turto kadastro) yra nuosavybés, Zemés naudmeny,
pastaty statistikos pagrindas. Statistikos duomenys naudojami ne tik nekilnojamojo turto
rinkos pokycCiy prognozavimui, kainy kitimui, bet taip pat ir valstybei priimant ilgalaikio
strateginio planavimo sprendimus.

Saugoma valstybiné Zemé ir kitas nekilnojamas turtas. Salyse, kuriose Zeme ir kitas

nekilnojamas turtas priklauso valstybei, turi biiti valdoma tinkamai. Valstybé yra Zemés ir

kito nekilnojamojo turto valdytoja, tod¢l kiekviena valstybé turi tinkamomis priemoné€mis
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valdyti savo turta, garantuoti produktyvy jo naudojima ir iSlaikyti kiekviena nekilnojamojo

turto objekta ateiciai.

Efektyviai veikianti nekilnojamojo turto administravimo sistema turéty uZtikrinti tvarka ir
stabiluma, apsaugodama ne tik nekilnojamojo turto savininkus, bet ir Salies bei uZsienio
investuotojus, prekybos agentus ir net Vyriausybe. Nekilnojamojo turto administravimo sistemos
neretai blina orientuotos i atskiry nekilnojamojo turto savininky interesy gynima, taciau kartu jos
tampa ir nacionalinémis nekilnojamojo turto politikos vykdymo priemonémis bei ekonominés
plétros mechanizmais.

Nekilnojamas turtas visame pasaulyje yra laikomas geriausiu uZstatu. Valstyb¢ privalo turéti
sistemas, kurios leisty panaudoti nekilnojamaji turta Siam tikslui. Nekilnojamuoju turtu garantuotos
paskolos (kreditai) sudaro nemaZa rinkos dali, o nekilnojamojo turto rinka sudaro svarbia visos
Salies ekonomikos dali. Todél valstybei keliamas labai svarbus uzdavinys - sukurti tokia
nekilnojamojo turto administravimo sistema, kuri padéty apsaugoti nuosavybés teises. Tik
egzistuojant saugiai ir patikimai nekilnojamojo turto administravimo sistemai, pati valstybé gali
tikeétis ekonominés naudos pleciantis nekilnojamojo turto rinkai (Zr. Pav. Nr.1 Nekilnojamojo turto
efektyvios administravimo sistemos reik§mé P. 10). Nekilnojamojo turto rinkos plétra skatina ne tik
pacios Salies, bet ir uZsienio investicijas, kurios jtakoja didesni produktyvuma, prasideda Salies

ekonominis augimas, ir gaunamos didesnés iplaukos i pacios valstybés biudZeta.

Pav. Nr.1 Nekilnojamojo turto efektyvios administravimo sistemos reikSmé

Saugiis nuosavybés Daugiau
teisés dokumentai kredity Didesnis Did .
I . produkty EKkonomini N reesnes
efektyvi ir TG SN /| iplaukos
nekilnojamojo turto daugiau
rinka rinka investicijy

Darytina iSvada, kad nuosavybés teisiy dokumenty tikslumas, teisingumas ir saugumas yra
labai svarbiis faktoriai plétojant nekilnojamojo turto rinka. O tai reiSkia, kad turi biiti sukurta
patikima nekilnojamojo turto administravimo sistema. Sistema, kuri iSsamiai atspindi teising
situacija apie nekilnojamaji turta, sumazina rizika investuotojams prarasti léSas, o valstybei
palengvina mokes¢iy surinkima.

Siekiant uZtikrinti nuosavybés teisiy apsauga, nekilnojamojo turto rinkos plétra, yra butina

sukurti efektyvia nekilnojamojo turto administravimo sistema, kurios naudingumas priklauso nuo
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nekilnojamojo turto administravimo sistemos: modernumo, tikslumo, iSbaigumo, galios,

prieinamumo vartotojui, ne tik duomeny kiiréjui.

1.2. UzZsienio Saliy nekilnojamojo turto administravimo sistemos

Nekilnojamojo turto administravimo sistemos veikia visame pasaulyje kaip teisiné
nekilnojamojo turto registravimo bazé. Tai garantuoja socialini stabiluma ir konfidencialuma
privaciai nuosavybei, taip pat ir jos apsauga.

Nors pirmosios Europos Saliy nekilnojamojo turto administravimo sistemos kiirési mokesc¢iu
surinkimo tikslais, véliau atsirado ir kity tiksly, del kuriy valstybés émeé kaupti duomenis apie
nekilnojamaji turta. Kartu su atitinkamy instituciju atsiradimu, kaip, pavyzdziui, Europos
Ekonominé komisija, prasidéjo naujas etapas pertvarkant bei tobulinant esamas, kuriant naujas
nekilnojamojo turto administravimo sistemas. Pastebima bendra tendencija: bendradarbiavimas su
kitomis Europos Sajungos Salimis, kurios turi ilgametes nekilnojamojo turto administravimo sistemy
kiirimo patirtis, padeda naujai priimtoms i §ia sajunga Salims siekti tobuléjimo ir matomy rezultaty,
o visoms Salims kartu — bendro sutarimo d¢l ateities nekilnojamojo turto administravimo sistemos
kirimo vieninga kryptimi.

1998m. buvo iSleistas trijy daliy Jungtiniy Tauty Europos Ekonominés Komisijos darbo
grupés leidinys kartu su Londono Zemés Registru ,,Inventory of Land Administration Systems in
Europe and North America®, kuriame pateikiama keturiasdeSimt dvieju valstybiy, dalyvavusiuy
apklausoje, tarp kuriy yra ir Lietuva, duomenys apie nekilnojamojo turto administravimo sistemas.
IS pateiktos ataskaitos matyti, kad ,,tuo metu (1998m.) registruose buvo kaupiami duomenys apie
ikeitimus ir paskolas - 85% apklausoje dalyvavusiy valstybiy, 85% valstybiy Zemés registrai visiskai
ar i§ dalies kompiuterizuoti.*'’

PanaSaus pobiidZio Zemés administravimo sistemy analiz€ buvo isleista 2000-aisias metais
»otudy on Key Aspects of Land Registration and Cadastral Legislation®, kurioje taip pat
apklausiamos valstybés (40 klausimy) apie nekilnojamojo turto registravimo proceduras,
registruotinas teises, institucijas, susijusias su Sia registracija ir daugybé kity klausimuy, padedanciu
atskleisti kiekvienos Salies nekilnojamojo turto administravimo sistemos ypatybes ir budingus

bruoZzus.

' Inventory of Land Administration Systems in Europe and North america. Third Edition. Produced and published by HM Land Registry London on
behalf of the UN ECE Working Party on Land Administration, July 2001.
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Stai, pavyzdZiui, kai kuriose valstybése duomenys apie nekilnojamaji turta yra viedi ir
prieinami kiekvienam pilieCiui. Tuo tarpu kitose, kaip kad yra Graikijoje, Ispanijoje, Lenkijoje,
Latvijoje ir Baltarusijoje, duomenys néra viesi, o prieinami tik atitinkamiems subjektams su tam

tikrais apribojimais (Zr. Lentelé Nr.1 Nekilnojamojo turto duomeny vieSumo lygis P.12).

Lentelé Nr.1 Nekilnojamojo turto duomeny viesumo lygis”

Salis Pilnai Dalinai Tam tikrais atvejais

Airija + - -

Austrija + - -

Baltarusija - - Tik nuosavybés teisiy turétojams

Belgija + - -

Cekija + - -

Danija + - -

Graikija - - Tik teisininkams

Islandija + - -

Ispanija - - Tik nuosavybés teisiy turétojams

Kroatija + - -

Latvija - - Nuosavybés teises turintys asmenys ir tik kai kuriuos
duomenis apie kito asmens nuosavybg

Lenkija - - Tik asmenims, turintiems imteresy | konkrety
nekilnojama turtg ir notarams

Norvegija + - -

Nekilnojamojo turto administravimo sistemos finansuojamos jvairiai. Finansavimas turi
itakos ir nekilnojamojo turto administravimo sistemy teikiamy paslaugy kokybei bei kainoms.
Vienur §ias sistemas pilnai remia pati valstybé — Islandija, Lenkija, tuo tarpu kitos iSlaiko save i§ ty
sistemy vatotoju uz suteiktas paslaugas mokamu mokesciy, kaip kad yra Belgijoje, Graikijoje,
Ispanijoje ir kitose valstybése, o treciojoje Saliy grup¢je, tame tarpe ir Lietuvoje, nekilnojamojo turto
administravimo sistemos finansavimas yra miSrus. MiSrus finansavimas reiskia, kad dali 1éSy,
reikalingy nekilnojamojo turto administravimo sistemos funkcionavimui palaikyti, skiria valstybé, o
kita 1ésSu, reikalingy pacios nekilnojamojo turto administravimo sistemos iSlaikymui, gaunama i$
vartotojy surenkamy mokeséiy uZ teikiamas paslaugas (Zr. Lentelé Nr.2 Nekilnojamojo turto
administravimo sistemy finansavimo rodikliai P.13). Valstybés, kuriose nekilnojamojo turto
administravimo sistemos valstybés nefinansuojamos, turi stengtis, kad ju teikiamos paslaugos
tenkinty visuomenes poreikius, taip pat turi biiti prieinamos teikiamy paslaugy kainos, kad biity
patenkinti ne tik vartotojai, besinaudojantys teikiamomis paslaugomis, bet nekilnojamojo turto

administravimo sistema biity nenuostolinga, tai yra, neSty pelna, kurio resursai galéty buti

" Lentele parengta remiantis: Inventory of Land Administration Systems in Europe and North America. Third Edition. Produced and published by
HM Land Registry London on behalf of the UN ECE Working Party on Land Administration, July 2001.
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naudojami tolimesnéms investicijoms siekiant tobulinti esama nekilnojamojo turto administravimo

sistema.

Lentelé Nr.2 Nekilnojamojo turto administravimo sistemy finansavimo rodikliai"

Valstybés finansavimas % IS klienty mokamy mokes¢iy %
Salis

Airija - 100
Albanija 100 -

Arménija 50 50
Belgija - 100
Graikija - 100
Islandija 100 -

Ispanija - 100
Italija 30 70
Latvija 40 60
Lenkija 100 -

Lietuva 30 70
Slovakija 80 20
Sveicarija - 100
Vengrija 70 30
Vokietija 10 90

Visame pasaulyje siekiama kurti tik informacinémis technologijomis paremtas
nekilnojamojo turto administravimo sistemas. Kompiuterizacija kaip procesas suteiké galimybe
daugeliui pasaulio valstybiy pereiti nuo popierinése laikmenose kaupiamy nekilnojamojo turto
dokumenty prie kompiuterizuoty sistemy kiirimo. Kaupiamy ir saugomy dokumenty, susijusiy su
nekilnojamuoju turtu, nuosavybés teisémis i konkrety nekilnojamaji turta, popierinése laikmenose
(bylose) perkélimas i kompiuterinémis programomis sukurtas rinkimo ir saugojimo sistemas suteikia
placias galimybes efektyviau naudoti kaupiamus duomenis, tikslinti juos, keisti, taip pat ir teikti
tokius dokumentus vartotojams. Pastebima bendra Europos Salims nekilnojamojo turto
administravimo sistemos tendencija — vientisos kompiuterizuotos daugiafunkcijinés sistemos
kiirimas, kurioje biity kaupiama visa informacija apie nekilnojamaji turta. Minéto tyrimo metu
paaiskéjo, kad net 68% tyrime dalyvavusiy Saliy nekilnojamjo turto administravimas visiSkai ar i
dalies kompiuterizuotas. Visi nekilnojamojo turto duomenys saugomi kompiuteriuose Austrijoje,
Danijoje, Suomijoje Olandijoje, Norvegijoje, Slovakijoje, Svedijoje. Siose $alyse registro sistemos
buvo kuriamos ir nuolat tobulinamos eilg mety, todé¢l tokie rezultatai yra ilgo ir intensyvaus darbo
pasekmé.

Akivaizdu, kad kiekvienoje valstybéje yra tam tikra nekilnojamojo turto registravimo

sistema. Taciau ne visose Salyse nuosavybés registracija privaloma, kai kuriais atvejais nuosavybeés

12 Lentel¢ parengta remiantis: Inventory of Land Administration Systems in Europe and North America. Second Edition. Partl. Produced and
published by HM Land Registry London on behalf of the UN ECE Working Party on Land Administration, 1998.
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nejregistravimas nesukelia teisiniy padariniy ar, kaip matyti i§ pateiktos lentelés, yra savanoriskas
(Zr. Lentelé Nr.3 Nuosavybés teisiy registracijos privalomumas P.14).

Lentelé Nr.3 Nuosavybés teisiy registracijos privalomumas®™

Net ir tais atvejais, kai nekilnojamojo turto nuosavybés teisiy registracija yra neprivaloma,
dauguma nekilnojamojo turto savininky registruoja nuosavybeés teises siekdami apsaugoti savo

nuosavyb¢ nuo neteiséto treCiyju asmeny poveikio. Nekilnojamojo turto nuosavybés teisiy

Salis Privaloma Neprivaloma
Belgija T -
Estija T -
Ispanija - N
Kipras - Dauguma nuosavybés turétoju nuosavybés teises
registruoja saugumo sumetimais
Latvija T -
Lietuva Nejregistravus nuosavybés, néra apsaugos pries
- tre¢iuosius asmenis ir negalimi jokie kiti sandoriai
Norvegija - Taciau daZniausiai registruojama
Nyderlandai T -
Svedija Neregistravimas nesukelia jokiy teisiniy
padariniy (atsakomybés), tafiau néra apsaugos
prie§  treCiuosius  asmenis ir negalima -
iregistruoti hipotekos
Sveicarija T -
Vokietija Registracija savanoriSka, bet i§ esmés visa

- nuosavybé registruojama

iregistravimas Nekilnojamojo turto registre ne tik apsaugo turto savininka nuo neteiséty treciyju
asmeny poveikio, bet kartu yra registruojamas nuosavybés teisiy per¢jimo kitam savininkui ar
savininkams faktas. Stai, pavyzdZiui, 2006 metais Londono leidyklos ,,Global Legal Group* i3leistas
,Tarptautinis palyginamasis teisés Zinynas: nekilnojamas turtas 2006“ (toliau vadinamas Zinynu)
(,,The International Comparative Legal Guide to: Real Estate 2006%). Siame Zinyne aprafytos
trisdeSimt keturiy pasaulio valstybiy, tarp kuriy yra ir Lietuva, nekilnojamojo turto registravimo
sistemos, taip pat analizuojami finansiniai, ekologiniai ir kiti klausimai, susij¢ su nekilnojamuoju
turtu. Stai, pavyzdZiui, minétame Zinyne nurodoma, kad nekilnojamojo turto nuosavybés teisiy
registracija yra privaloma ir Argentinoje bei Pranctzijoje. O Stai Japonijoje, Zemé kaip nekilnojamas
turtas yra visa iregistruota registre, iSskyrus valstybei nuosavybés teise priklausancia Zemg.

Privaloma ir pastaty (statiniy) registracija, tadiau, kaip teigiama Zinyne ,,praktika rodo, kad pastatai

" Lentel¢ parengta remiantis: Inventory of Land Administration Systems in Europe and North America. Second. Part 2. Produced and published by
HM Land Registry London on behalf of the UN ECE Working Party on Land Administration, 1998.
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(statiniai) daZnai lieka nejregistruoti tol, kol neatsiranda butinyb¢ juos iteisinti, kad biity apgintos
nekilnojamojo turto savininko nuosavybeés teisés pries tre¢iuosus asmenis*."*

Nuosavybés teisiy apsaugai labai svarbus aspektas yra nuosavybés teisiy atsiradimo
momentas. Palyginus minétame Zinyne apraSyty $aliy nuosavybés peréjimo naujajam savininkui
momenta, akivaizdu, kad nuosavybés teis¢ | nekilnojamaji turta atsiranda skirtingu momentu. Kai
kuriose valstybése, kaip pavyzdziui, Graikioje, Argentinoje, Japonijoje, Portugalijoje nuosavybeés
teisés atsiranda nuo momento, kai yra notariSkai patvirtinama nekilnojamojo turto pirkimo-
pardavimo sutartis. Kitose Salyse nuosavybés teisiy | nekilnojamaji turta atsiradimas siejamas su
nuosavybes teisiy jregistravimu registre: Kroatija, Vokietija, Latvija, Estija, Vokietija.

Neretai nekilnojamas turtas yra svarbus kiekvienos Salies ekonomikos augimo rodiklis,
kadangi i uzsienio valstybiy ateinancios investicijos i nekilnojamaji turta skatina kurti naujas darbo
vietas, taip pat gali turéti itakos Salies eksportui ir importui ir t.t. Tod¢l aktualus ir savaime kylantis
klausimas: ar yra nustatyti apribojimai tiek fiziniams, tiek ir juridiniams asmenims, ketinantiems
isigyti nekilnojamojo turto uZsienio valstyb¢je? Vienose Salyse, kaip kad Vokietijoje, Japonijoje,
Portugalijoje, Norvegijoje, Pranciizijoje, jokiy apribojimy uZsienieCiams siekiant jsigyti
nekilnojamojo turto, istatymais nenumatyta. Kitose valstybése yra apribojimai isigyti nekilnojamaji
turta, esant] netoli tos valstybés sienos (pasienio ruozuose), - Graikija, Argentina. Draudimas
uzsienieCiams isigyti nekilnojamojo turto, esancio netoli valstybés sienos, yra grindZiamas
kiekvienos valstybés siekiu uZtikrinti tos Salies nacionalini sauguma. Dar kitose valstybése,
pavyzdziui, Latvijoje, apribojimy isigyti nekilnojamaji turta néra, jei ketinantis isigyti asmuo (tiek
fizinis, tiek ir juridinis) yra Europos Sajungos valstybés narés pilietis ar juridinis asmuo, kurio
buveiné yra i Europos Sajungos sudéti ieinancioje valstybéje naréje. Vokietijoje Siuo klausimu
galioja pagrindinis principas, kuriuo vadovaujamasi sudarant galimybes uZsienieCiams isigyti
nekilnojamojo turto Sioje Salyje: ,,asmenys, kuriy rgistruota buveiné yra ne Vokietijoje, turi gauti
Teisingumo ministerijos (Vokietijos) leidima, kad galéty jsigyti nekilnojamaji turta.“"> O 3tai
Sveicarijoje taip pat numatyti tam tikri apribojimai dél nekilnojamojo turto isigijimo §ioje 3alyje.
Zinyne nurodoma, kad, draudZiama jsigyti nekilnojamojo turto asmenims, kurie néra $ios valstybés
nuolatiniai gyventojai, tai yra:

,.1) asmenims, kurie néra Sveicarijos pilie¢iai ar Europos Sajungos valstybiy nariy pilie¢iai,
ir kurie neturi nuolatinio leidimo gyventi Sioje Salyje;

2) Europos Sajungos piliediai, kurie nuolat negyvena Sveicarijoje;

' The International Legal Guide to: Real Estate 2006. Global Legal Group, London, 2006. P.164.
">Ten pat, P. 168.
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3) juridiniai subjektai, kuriy buveiné¢ yra uzsienyje; 4) imoniy filialai, kontroliuojami
uZsienio Saliy jmoniy.“'®

Taigi, kaip matyti 1§ aukSCiau pateiktose lentelése esan¢iy duomeny, Lietuvos nekilnojamojo
turto administravimo sistema veikia Salia pakankamai iSsivysCiusiyu pasaulio valstybiy
nekilnojamojo turto administravimo sistemy. Lietuvoje funkcionuojanti nekilnojamojo turto
administravimo sistema buvo kuriama atsizvelgiant i kity valstybiy, turinéiy patirties, pavyzdZzius,

pritaikant ja valstybés ir visuomenés poreikiams tenkinti.

1.3. Nekilnojamojo turto administravimo sistemos jdiegimo tvarka

Nekilnojamojo turto registras apibréZia ir registruoja naujausia informacija apie teises i
nekilnojamaji turta. Nekilnojamojo turto registrui priskiriamos ne tik techninés ir organizacinés
funkcijos, Nekilnojamojo turto registre taip pat sprendZiami teisiniai, finansiniai, administraciniai,
socialiniai ir politiniai su nekilnojamojo turto tvarkymu susij¢ klausimai.

Nekilnojamojo turto administravimo sistemos darnus veikimas galimas tuomet, kai
administravimo sistema kuriama tikslingai, t.y., laikantis Zemiau iSdéstyty reikalavimy.

Pirma, vartotoju poreikiy apibrézimas. Nekilnojamojo turto administravimo sistema yra
vieSuosius poreikius turinti tenkinti administraciné sistema. Be to, ji privalo atsizvelgti ir i
visuomenés reikalavimus. Ketinant tobulinti, keisti esama ir/arba kurti nauja nekilnojamojo turto
administravimo sistema, biitina aiSkiai apibrézti Sios sistemos vartotoju vieSuosius ir privacius
reikalavimus, poreikius ty, kuriems sistema bus naudinga. Biitina visuomenés aplausa, kiekybiné ir
kokybiné poreikiy analizé, kuri padéty iSsiaiSkinti valstybés ir visuomenés keliamus reikalavimus
tobulinant, keiciant egzistuojancia nekilnojamojo turto administravimo sistema ir/arba kuriant nauja.

I vartotojy  poreikius reikia atsizvelgti ne tik kuriant nauja nekilnojamojo turto
administravimo sistema, bet ir ja eksploatuojant. Nustatant vartotojy poreikius, reikéty perZiiiréti
nekilnojamojo turto politikos valdymo tvarka. Tuo pat metu reikia patikrinti egzistuojanciy valdymo
struktiiry bei ju nformaciniy sistemy darba su nekilnojamuoju turtu susijusiose institucijose. Taip
pat labai sbarbu iSsiaiskinti, kokia informacija, kokios duomeny riiSys yra reikalingos. Norint tai
iSsiaiskinti, reikia iSanalizuoti:

1. kokia informacija reikalinga, kad padidéty kity institucijy veiklos efektyvumas;

'® The International Legal Guide to: Real Estate 2006. Global Legal Group, London, 2006. P. 266.
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2. duomeny nekilnojamojo turto administravimo sistemai teikéjus ir vartotojus (privatis

fiziniai, jurisiniai asmenys, institucijos, istaigos ir kt.).

Tik kruops$ciai iSanalizavus poreikius, galima nustatyti prioritetus, kurie padés idiegti
optimaliai veikianc¢ia nekilnojamojo turto administravimo sistema, atitinkancia vieSuosius ir
privacius interesus.

Antra, naujy administraciniy ir organizaciniy struktiry sukiirimas. Diegiant nauja
nekilnojamojo turto administravimo sistema, iSkyla institucijy vidinés reorganizacijos poreikis ar
visiSkai nauju sukiirimas. D¢l Sios priezasties biitina iSlaikyti pusiausvyra tarp centralizuotos
visuomenés aptarnavimo kontrolés ir decentralizacijos lygio. Tik glaudZiais rySiais galima pasiekti
geranoriSka valdZios, valdymo institucijy ir atskiry individy bendradarbiavima, kurio igyvendinimas
uztikrinamas teisinémis ir politinémis priemonémis.

Trecia, teisiy | nekilnojamajj turta apibrézimas ir jy suteikimas. [statymai, susij¢ su
nekilnojamuoju turtu bei kiti juy igyvendinima reglamentuojantys teisé€s aktai turi apibrézti, kam koks
nekilnojamas turtas priklausys. Teisiy i nekilnojamaji turta registracija pradedama senyjy duomeny
analize, kurios rezultatai gali neatitikti esamos (realios) situacijos. Tokiu atveju reikéty iSklausyti
liudininky, vsrtotoju ir kity suinteresuoty Saliy parodymus. Tik tuomet galima priimti atitinkamus
sprendimus dél buvusiy nuosavybés teisiy | nekilnojamma turta atstatymo.

Ketvirta, informacijos, sudarancios nekilnojamojo turto duomenis, tvarkymas.
Siuolaikinés nekilnojamojo turto informacinés sistemos valdymui yra naudojama moderni
informaciné technologija. Tobulinant esama, diegiant nauja nekilnojamojo turto administravimo
sistema gali paaiSkéti, kad esama situacija neatitinka naujai kuriamos nekilnojamojo turto
administravimo sistemos reikalavimy ir lukesciy, todél biitina iSanalizuoti kieviena sistemos grandi.
Sistemos kiirimas priklausys nuo politiniy ir organizaciniy struktiiros poky¢iy. Nauja nekilnojamojo
turto administravimo sistema turi prisitaikyti prie naujy vartotojuy poreikiy ir tokiems poreikiams
tenkinti vertéty pasinaudoti naujausiomis informacinémis technologijomis, tafiau kartu ji turi
garantuoti duomeny patikimuma.

Akivaizdu, kad nekilnojamojo turto administravimo sistemos idiegimui keliami gana griezti
reikalavimai. Visy pirma, turi biiti sukonkretinami valstybés ir visuomenés poreikiai. Tokiems
poreikiams tenkinti reikia sukurti administracines struktiiras, galin¢ias reaguoti ne tik { valstybés ir
visuomenes poreikus, bet ir | nekilnojamojo turto rinkos poreikius ir kitus veiksnius bei juos tenkinti
kuo didesne apimtimi. Viena pagrindiniy efektyvios nekilnojamojo turto administravimo sistemos
veikimo salyguy — informacijos, sudarancios nekilnojamojo turto duomenis, tvarkymas ir palankiy

salygu naudotis tokios sistemos duomenimis sudarymas.
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II. NEKILNOJAMOJO TURTO REGISTRO SAMPRATA

2.1. Nekilnojamojo turto registro samprata, registre kaupiamy duomeny panaudojimo
galimybés

Nekilnojamojo turto registra galima laikyti nekilnojamojo turto teisinio registravimo sistema,
kurioje kaupiami duomenys apie nekilnojamaji turta. Taciau kartu vertéty pazyméti skirtumus,
atsirandancius tarp sudétiniy nekilnojamojo turto administravimo sistemos daliy: registro ir
kadastro. Pagrindinis Siy savoky skirtumas yra tas, kad kadastras nesiriipina nuosavybés klausimais,
tai tik tam tikry objekty (miSky, Zemés sklypy ir t.t.) apskaita, kuri yra reikalinga Salies valdymui,
planavimui ir pan. Tuo tarpu registre jregistruotam objektui suteikiamos juridinés ir turtinés teisés.
Nekilnojamojo turto registras — pagrindinis valstybés registras, kurio paskirtis - sudaryti saugy ir
tvirta teisiy 1 nekilnojamaji turta gavimo, naudojimo ir disponavimo jomis pagrinda.

Nekilnojamojo turto registre kaupiami duomenys apie nekilnojamaji turta naudojami
daugelyje gyvenimo sriciy, tokiu kaip, pavyzdZziui, turto vertinimas. Lietuvoje turtas yra vertinamas
vadovaujantis Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy istatymu ir kitais su turto
vertinimu susijusiais teisés aktais. Bet kurios prekés verté yra susijusi su tos prekés savybémis, jos
sudetimi. ,,Nekilnojamojo turto kaip prekés savybes atspindi nekilnojamojo turto kadastras, t.y.,
rodikliy, apraSanciy Zemés sklypa, statinj, patalpa ir pan., aibé.“"” Labai svarbu, kad nekilnojamojo
turto registre kaupiami duomenys uZztikrinty galimybg atlikti nekilnojamojo turto analizg ir vertinima
ivairiais aspektais. ,,Turto vertinimas - neSaliSkas turto vertés nustatymas taikant nurodytus turto
vertés nustatymo metodus ir apimantis vertintojo nuomong apie turto biiklg, jo tinkamuma naudoti
bei tikéting piniging verte rinkoje.“'* Nekilnojamojo turto vetinimui yra labai svarbu ne tik pacios
turto vertés nustatymo metodas, bet ir ,,<...>nekilnojamojo turto vertei daranciy veiksniu (kriteriju)-
kiekybiniy, kokybiniy, teisinés biiklés bei kity — nuoseklus jvertinimas, nes turto verté néra turto

«19

savybe. ISsamus minéty veiksniy apibiidinimas padeda atlikti nekilnojamojo turto vertinima,

kuris gali buti:
a) individualus,- tai toks turto vertinimo buidas, kai konkretaus turto verté nustatoma

atsizvelgiant { visas individualias to turto savybes.

b) masinis,- tai toks turto vertinimo biidas, kai ,.<...> konkretaus turto verté néra
nustatoma, o surinktos informacijos apie vertinamaji turta analizés biidu nustatomos verciy ribos,

apimancios vertinamojo turto vertg. Duomenys renkami, analizuojami ir apskai¢iavimai atliekami

'7 Kadastro sistemos reforma Lietuvoje. Reform of cadastre system in Lithuania. Vilnius, 2000. P. 52.
'8 Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas//Valstybés Zinios. 1999, Nr. 52-1672.
1 Kadastro sistemos reforma Lietuvoje. Reform of cadastre system in Lithuania. Vilnius, 2000. P. 53.
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sisteminimo pagrindu. Siuo vertinimo biidu yra vertinami turto objektai, kurie turi daug

panasumuy.“*

Vertinant nekilnojamaji turta masiniu bidu, ,labai svarbu efektyviai naudoti
nekilnojamojo turto informacing sistema ir naujausias informacines technologijas®,” kurios uztikrina
sékminga turto vertinimo sistemos taikyma.

Tiksliis duomenys apie konkrety nekilnojamaji turta yra biitini norint sudaryti nekilnojamojo
turto sandori. Taigi, nekilnojamojo turto registre kaupiami duomenys naudojami ir sandoriy
sudarymui. Nekilnojamojo turto registro duomenys padeda identifikuoti nekilnojamaji turta
apibréziant ji tam tikromis tik tam nekilnojamam turtui budingomis savybémis, kurios iSskiria ji i§
kity nekilnojamojo turto objekty. Sudarant sandori notarine tvarka, reikalingi duomenys apie
konkrety nekilnojamaji turta. Taip pat reikalinga informacija apie konkretaus nekilnojamojo turto
savininka (-us), patvirtinanti nuosavybés teis¢ 1 nekilnojamaji turta.

Nekilnojamojo turto registro duomenys reikalingi ir apmokestinant nekilnojamqji turtq, nes
Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatyme numatyta, kad: ,,<...> turto vertintojas
pateikia vietos mokes¢io administratoriui Nekilnojamojo turto registro ir Nekilnojamojo turto
kadastro duomenis, reikalingus nekilnojamojo turto mokes¢iui apskai¢iuoti.“** Nekilnojamojo turto
registro ir Nekilnojamojo turto kadastro duomenis, reikalingus mokesciui apskaiciuoti, turto
vertintojas pateikia vietos mokes¢iuy administratoriui du kartus per metus: iki vasario 1 dienos ir iki
rugpjucio 1 dienos. ,,Valstybinei mokesCiy inspekcijai, kitoms valstybés ir savivaldybiy
institucijoms Nekilnojamojo turto registre iregistruoty nekilnojamyju daikty kadastro duomenis
Valstybés imon¢ ,,Registry centras‘ teikia i§ Nekilnojamojo turto registro centrinio duomeny banko
Nekilnojamojo turto registro nuostaty nustatyta tvarka.“> Tyrimo, atlikto 2001m. metu paaiskéjo,
kad ,,48% Saliy respondenciy turto vertinimo duomenys naudojami mokesCiy apskaiiavimo ir
surinkimo tikslams, o 34% Saliy respondenciy turto vertinimo duomenis naudoja kitiems su
mokesciy apskai¢iavimu ir surinkimu nesusijusiems tikslams.**

Nekilnojamojo turto registre kaupiama informacija apie nekilnojamaji turta yra patikimas ir
issamus duomeny Saltinis, reikalingas statistiniy tyrimy atlikimui. Zemés valstybinés apskaitos

suvestiniai ir statistikos duomenys rengiami kasmet pagal sausio ménesio 01d. biiklg. Duomenys

» Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy istatymas//Valstybés Zinios. 1999, Nr. 52-1672.

2l A. Bagdonavicius, R. Ramanauskas. Introducing a Computerized Market Value — Based Mass Appraisal System for Real Property Taxation in
Lithuania. FIG Working Wee, Athens, Greece, May 22-27, 2004. P. 1.

2 Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokes¢io istatymas//Valstybés Zinios. 2003, Nr. 76-2741.

2 Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2003m. lapkricio 4d. nutarimas Nr. 1373 “Dél Kadastro duomeny, kuriy reikia nekilnojamojo turto mokes¢iams
apskaiciuoti ir kitiems tikslams, rengimo, teikimo ir atsiskaitymo uZ juos taisykliy patvirtinimo*//Valstybés Zinios. 2003, Nr. 105-4717.

* Land (Real Estate) Mass Valuation Systems for Taxation Purposes in Europe. Produced and Published by the Federal Land Cadastre Service of
Russia on behalf of the UN ECE Working Party on Land Administration. 2001. P. 8.
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grupuojami pagal miestus, savivaldybiy teritorijas, apskriciy teritorijas ir Salies teritorija, pagrinding
tiksling Zemés naudojimo paskirti ir Zemés naudotojy grupes, Zemés naudmeny risis.

Zemés valstybinés apskaitos suvestiniy ir statistikos duomeny parengimo atsakingoji
institucija — Valstybés imon¢ ,,Registry centras®. Duomenis, kuriy néra Nekilnojamojo turto registro
duomeny bazé¢je ir kuriy reikia Zemés fondo apskaitai, teikia: “apskri¢iy virSininky administracijy
Zemés tvarkymo departamenty Zemeétvarkos skyriai (toliau vadinama — Zemétvarkos skyriai),
savivaldybiy administracijos, misky urédijos, nacionaliniy parky direkcijos, valstybiniy rezervaty
direkcijos, Valstybés imoné Zemés tkio informacijos ir kaimo verslo centras“ ir Kkitos

72 Parengtas savivaldybés teritorijos Zemés valstybinés apskaitos suvestines kadastro

institucijos.
tvarkytojo teritoriniai padaliniai perduoda kadastro tvarkytojui. Kadastro tvarkytojas, gaves iS savo
padaliniy savivaldybiy teritoriju Zemeés valstybinés apskaitos rezultatus, parengia Lietuvos
Respublikos Zemés fondo suvestinius duomenis pagal apskriCiy teritorijas, Zemés naudmenas, zemeés
fondo kategorijas ir Zemés naudotoju grupes, kuriuos kasmet iki kovo 1d. pateikia Lietuvos
Respublikos Zemés iikio ministerijai. “Nacionalinei Zemés tarnybai prie Zemés tikio ministerijos
aprobavus ir pritarus Zemés valstybinés apskaitos duomenims, kadastro tvarkytojas parengia ir
iSleidzia statistikos leidinj apie Lietuvos Respublikos Zemés fondo atitinkamy mety sausio ménesio
01d. bukle.”*

Nekilnojamojo turto registro duomenys gali biiti ir yra naudojami ir Kkitais tikslais:
nekilnojamojo turto rinkos buklés vertinimui, galimy nekilnojamojo turto rinkos pokyciy
prognozavimui ir pan. Toks platus Nekilnojamojo turto registre kaupiamu duomeny panaudojimo
galimybiy ratas suteikia prielaidas Nekilnojamojo turto registro daugiafunkciSkumui jgyvendinti,
tuo padedant ne tik privaties asmenims, bet ir valstybés valdZios institucijoms jgyvendinti savo
funkcijas (pvz., nekilnojamojo turto mokescio apskai¢iavimas), taip pat ir valstybei tinkamai valdyti

turimus iSteklius.

2.2. Nekilnojamojo turto samprata

Nekilnojamas turtas visais laikais buvo bene svarbiausia Zmogaus turima vertybe, kuria jis

gali naudotis, valdyti ar disponuoti. Nekilnojamas turtas gali biiti suprantamas kaip fizinis ar

» Lietuvos Respublikos iikio ministro 2004m. gruodZio 3d. jsakymas Nr. 3D-638 ,Dél Zemés tikio ministro 2002 08 07d. jsakymo Nr. 302 “Dél
Zemes valstybinés apskaitos tvarkos patvirtinimo” pakeitimo”//Valstybés Zinios. 2004, Nr. 179-6628.
2

Ten pat.
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ekonominis objektas, arba kaip teisiné kategorija (Zr. Pav. Nr.2 Nekilnojamojo turto turinys P.22).
Nekilnojamaji turta suprantant kaip fizini objekta, nekilnojamas turtas gali buti apibréZziamas kaip
Zeme ir jos priklausiniai — statiniai, ir tai yra materialus turtas. Teisiniu poZiiiriu nekilnojamas turtas
apima visus turtinius interesus, privilegijas ir teises, susijusias su nuosavybe 1 fizini nekilnojamaji
turta. Taciau ,,daZniausiai nekilnojamaji turta suvokiame kaip fizini objekta, kuriam yra biidingos

teisinés ir ekonominés savybeés.“*’

Pav. Nr. 2 Nekilnojamojo turto turinys®

NEKILNOJAMAS TURTAS
A 4
Fizinis obiektas Ekonominis obiektas Teisinis obiektas
- vieta - preke - nuosavybeés teisé
- plotas ir ribos - kapitalas daiktine - naudojimosi teisé
- tiris forma - operatyvaus
- dydis - naudingumas valdymo teisé¢
- forma - pelningumas - uZstato, nuomos
- landSaftas - eksploatacinés teisé
- iskaseny klodai islaidos - palikimo teisé
-kt fizinés - likvidumas - speciali teisé
savybés - kaina dalyvauti valdant
- iSoriné aplinka - mokesciai imong¢
- investicijos - servitutai
- paklausair -kt teisés
pasiiila
- kt. savybés
A 4 A 4
Nekilnojamas turtas kaip socialinés
paskirties objektas
4 \ 4
- Zmoniy buvimo vieta - prestiZo garantas
- gyvenimo salygos - savigarbos ir Slovés
- 1iStekliai pagrindas
- gerove - kt. savybes
- saugumas
- daugiafunkciskumas

- nepriklausomybés garantas

IS auksScCiau pateikto paveikslo akivaizdu, kad nekilnojamas turtas suprantamas ne
vienareikSmiSkai, jis apibiidinamas ne tik fizinémis savybémis, teisinémis ar ekonominémis

kategorijomis, taCiau nekilnojamas turtas yra kaip labai svarbus Zmoniy gyvenime socialinés

" Galiniené B. Turto ir verslo vertinimo sistema. Formavimas ir plétros koncepcija. — Vilnius, Vilniaus universiteto leidykla, 2004, P.15.
28
Ten pat, P. 16.
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paskirties objektas, suteikiantis Zmonéms saugumo jausma, uZtikrinantis materialing gerove turto
savininkui ir (arba) ateities kartoms.

Tuo tarpu gilinantis 1 teising turto samprata, teisés teorijoje yra Zinomos dvi turto sampratos.
Pirmoji ju,- juridiné turto samprata, remiantis kuria turtas — tai materialiniy daikty, teisiu ir pareigy
visuma. Antroji - ekonominé turto samprata, kur turtu pripazistama visuma pinigais ikainojamy
materialiy ir nematerialiy vertybiy, taip pat pelnas, kuris gali biiti gautas. Turtu vadinama visa tai,
kas gali turéti objektyvia piniging vertg, biiti asmens turéjimo dalyku.

Ekonomisto prof. H. Dauderio nuomone, <...> turtu laikytina bet kas, kas turi vert¢ ir yra
asmens nuosavybe.

,,Ekonomikoje turtas pagal savo pobiidi yra skirstomas i:
® materialyjj. Tai visas konkretus, materialiaja forma turintis turtas;
® nematerialyjj. Juo laikomas turtas, neturintis materialios substancijos. Juo gali biiti jvairios
1gytos teises;
 finansinj. Tai teisé¢ | ekonoming nauda i$ kity jmoniy, sakysime, isigijus akcijuy.“*

Turto prasmg atskleidZzia Lietuvos Resublikos gyventoju pajamuy mokesCio istatyme

suformuluota turto savoka: ,,Turtas — kilnojamieji ir nekilnojamieji daiktai, vertybiniai popieriai ir

<31

iSvestinés finansinés priemonés, kitas nematerialus turtas. Turto savoka taip pat pateikiama ir

Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio istatyme, kur turtu laikoma ,,Nekilnojamojo
turto registre registruojami patalpos, inZineriniai ir Kiti statiniai.**

Dazniausiai turtas yra suvokiamas kaip materialinés realiai apiuopiamos vertybés, turincios
ekonoming vertg, skaiCiuojama pinigais. Turtas neatsiejamai susijgs su daiktais, kadangi kiekviena
daikta, kurj galima apciuopti, galima vadinti turtu, kurj turi, naudoja, ir juo disponuoja to daikto
savininkas, - t.y., tas daiktas yra kieno nors nuosavybé. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.7
straipsnio 1 dalyje apibréZiama, kad: “Nuosavybés teisé¢ — tai teis€ savo nuoZziiira, nepaZeidZiant
istatymy ir kity asmeny teisiy ir interesy, valdyti, naudoti nuosavybés teisés objekta ir juo
disponuoti.””

Daugelyje Europos Saliy vis dar laikoma, kad ,,nuosavybés teisés objektu gali buti tik

,,daiktas“— turintis materialy pavidalq.“34 Taciau, kaip konstatuoja dr. O. Fedosiukas: ,,nuosavybeés

2 Pagal: J. KirSiené, V. Pakalniskis, R. Ruskyté, P. Vitkevicius. Civiliné teisé. Bendroji dalis. I tomas. Vilnius, 2004. P. 37.

% N. Ston¢iuviené. Turtas ir jo klasifikavimas//Valstie&iy laikrastis. 2004, Nr. 89 (8384). P. 8.

3! Lietuvos Respublikos gyventojy pajamy mokeséio jstatymas// Valstybés Zinios. 2004, Nr. 60-2118.

*2 Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokes¢io istatymas//Valstybés Zinios. 20035, Nr. 76-2741.

3 Lietuvos Respublikos Civilinis kodeksas. P. 157.

3 Vytautas Pakalniskis. The Doctrine of Property Law and the Civil Code of the Republic of Lithuania//Juriprudencija. 2004, Nr. 50, P.60.

22



teisé nebitinai yra turting teisé, o jos objektas — nebitinai turtas.“> Lietuvos Respublikos civilinio
kodekso 4.38 straisnyje numatyta, kad nuosavybés teisés objektu gali buti ,,daiktai ir kitas turtas.“*°
Koks tas ,kitas turtas®, kuris minimas Siame straipsnyje, néra konkretizuotas. Tac¢iau akivaizdu, kad
turtiné Zmogaus sfera neapsiriboja vien tik materialiais daiktais. Darytina iSvada, kad i turto savoka
leina ir nematerialtis daiktai, tokie kaip, pavyzdziui, turtinés teisés. Prie nematerialiy dalyky yra
priskiriami ir prekés Zenklas, firmos pavadinimas, komercinés paslaptys, intelektinés veiklos
rezultatai. Taigi, nors nuosavyb¢ yra daiktin¢ teise, taciau nuosavybeés kaip daiktinés teiseés objektu
gali biiti ne tik daiktai, bet ir kitas turtas, kaip, pavyzdziui, vertybiniai popieriai, reikalavimo teisé ir
t.t. Nors Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas nuosavybés teisés objektu apibrézia ir kita turta,
reikia atkreipti démesi 1 tai, kad intelektiné nuosavybé, pavyzdziui, yra reguliuojama specialiais
istatymais (Lietuvos Respublikos autoriy teisiy ir gretutiniy teisiy istatymu, Lietuvos Respublikos
patenty istatymu, taip pat Lietuvos Respublikos prekiu Zenkly istatymu ir kitais), tod¢l Lietuvos
Respublikos civilinis kodeksas Siems santykiams taikytinas tiek, kiek ju nereglamentuoja specialts
inteletinés nuosavybeés istatymai.

Pazymétina viena naujajame Lietuvos Respublikos civiliniame kodekse su nuosavybés teisés
objektu susijusi naujové: ant Zemés sklypo esantys statiniai yra laikomi Zemés priklausiniais. Pagal
Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.40 straipsni, zemés sklypo savininkui nuosavybeés teise
priklauso virSutinis Zemeés sklypo sluoksnis, ant Zemeés sklypo esantys statiniai bei ju priklausiniai,
kiti nekilnojamieji daiktai, jeigu istatymo ar sutarties nenustatyta Kitaip. Atitinkamai Lietuvos
Respublikos civilinio kodekso 6.395 straipsnio 1 dalyje nustatyta, kad jei parduodant Zemés sklypa,
kuriame yra pastaty, statiniy, jrenginiy, sodiniy ir kitokiuy objekty, sutartyje néra aptartas teisés
per¢jimo klausimas | parduotame Zemés sklype esancius pastatus, statinius, irenginius ir kitokius
objektus, tuomet yra laikoma, kad nuosavybés teisé i Siuos objektus peréjo Zemés sklypo pirkéjui.
Taip pat yra numatyta, kad jeigu tam paciam asmeniui nuosavybés teise priklausantis Zemés sklypas
ir ant jo esantys statiniai iki Lietuvos Respublikos civilinio kodekso isigaliojimo buvo iregistruoti
Nekilnojamojo turto registre atskirais objektais, statiniai laikomi Zemés sklypo priklausiniais, kai
savininko praSymu padaromi specialiis pakeitimai Siame registre.

,Daiktais laikomi i§ gamtos pasisavinti arba gamybos procese sukurti materialaus pasaulio
dalykai.“>’ Romeény teisininkai daiktus klasifikavo vadovaudamiesi daugeliu kriterijy. Romény

teiséje daiktai buvo skirstomi i kilnojamuosius (res mobiles), - t.y., tuos, kurie ,, gali buti perkelti i

* 0. Fedosiuk. Nuosavybé ir turtas civiliniame ir baudZiamajame kodeksuose//Jurisprudencija. 2002, Nr. 28 (20). P. 84.
* Lietuvos Respublikos Civilinis kodeksas. P. 157.
37 Ten pat. P. 151.
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kita vieta nesumaZzinus ju vertés. | Sia kategorija ieina ir gyvieji daiktai (res se moventes),
pavyzdziui, gyvuliai, vergai.“38
Nekilnojamaisiais daiktais (res soli) buvo laikoma : ,,<..> Zemé ir su ja susijungg daiktai,
pavyzdziui, ant jos pastatyti pastatai.*”’

Taip pat buvo Zinomas daikty skirstymas 1 :
1. materialius (res corporales). Materialus buvo toks objektas, kuri : ,,<...> galéjo suvokti Zmogaus
samon¢ ir kuri buvo galima paliesti.“40
2. nematerialius (res incorporales). Nematerialiais daiktais buvo laikomi ,,<...> abstraktiis objektai,
kuriy egzistavima 1émé galiojanti teisé. Tai buvo tam tikros turtinés teisés.“*' Kriterijus, kuris skyré
materialius daiktus nuo nematerialiyjy buvo galimybe¢ liesti daiktus.

Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas taip pat skirsto daiktus i kilnojamuosius ir
nekilnojamuosius. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.2 straipsnio 1 dalyje numatyta, kad:
“Nekilnojamaisiais daiktais laikomi daiktai, kurie yra nekilnojami pagal prigimti ir pagal savo

prigimtj kilnojami daiktai, kuriuos nekilnojamaisiais pripaZjsta jsatymai.***

Nekilnojamieji daiktai
pagal prigimti yra Zemés sklypas ir su juo susij¢ daiktai, kurie negali buti perkeliami i§ vienos vietos
1 kita nepakeitus ju paskirties ir i§ esmés nesumazinus juy vertés. Lietuvos Respublikos civilinis
kodeksas taip pat skiria kilnojamuosius daiktus. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.2
straipsnio 3 dalyje teigiama, kad : ,Daiktai, kuriuos galima perkelti i§ vienos vietos { kita
nepakeitus juy paskirties ir i§ esmés nesumazinus juy vertés, laikomi kilnojamaisiais, jeigu istatymai
nenustato ko kita.“*’

Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy istatyme nekilnojamas turtas
apibréZiamas kaip ,,Zemé ir su ja susij¢ objektai, kuriy buvimo vietos negalima pakeisti, nekei¢iant
Ju naudojimo paskirties arba nemaZzinant vertés bei ekonominés paskirties, arba turtas, kuris tokiu
pripaZistamas jstatymuose.***

Taigi, iSanalizavus turto samprata, darytina iSvada, kad turtas yra ne tik ,,daiktas®, kuri
galima realiai apCiuopti ir kuris turi ekonoming vertg, bet ir ,kitas turtas®, kuris yra ekonomiSkai
vertingas. Tuo tarpu nekilnojamojo turto pagrindiné savybé yra ta, jog daZniausiai nekilnojamas

turtas yra neatsiejamai susijes su Zeme (Zemés sklypu), turintis materialia verte. Siame darbe

38 P. Frederic Girard. Romény teisé. I tomas.Kaunas: VDU teisiy fakulteto leidinys, 1931. P. 321.

* Ten pat. P. 322.

1. Nekrogius, V. Nekrogius, S. Vélyvis. Romény teis¢. Antrasis pataisytas ir papildytas leidimas. Vilnius:Justitia, 1999. P. 100.
I Ten pat. P. 100.

*2 Lietuvos Respublikos Civilinis kodeksas. P. 151.

*# Lietuvos Respublikos Civilinis kodeksas. P. 151.

* Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy istatymas//Valstybés Zinios. 1996, Nr. 52-1672.
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vartojama nekilnojamojo turto savoka apima Nekilnojamojo turto registre registruotinus

nekilnojamojo turto objektus.

2.3. Nekilnojamojo turto registro objektai

Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2006m. balandZio mén. 10 d. nutarime Nr. 349 , D¢l
Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002m. liepos mén. 12d. nutarimo Nr. 1129 ,,Dél nekilnojamojo
turto registro nuostaty patvirtinimo* pakeitimo* nurodoma, kad nekilnojamojo turto registro objektai
yra: ,,Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro istatyme nurodyti nekilnojamieji daiktai,
daiktinés teisés 1 juos, Siy teisiy suvarzymai ir su nekilnojamaisiais daiktais, teisiy 1 juos
suvarzymais bei daiktinémis teisémis susije juridiniai faktai, taip pat imoniuy dovanojimo, pirkimo-
pardavimo ir nuomos sutartys.**’

Nekilnojamojo turto registre yra kaupiami duomenys apie nekilnojamaji turta, t.y.,
nekilnojamojo turto objektus:

,»1. Zemés sklypai;
2. statiniai;
3. butai daugiabuciuose namuose;
4. paltallpos.“46

Visa Lietuvos Respublikos Zem¢é sudaro Lietuvos Respublikos zemés fonda, 1 kurj jeina
privati ir valstybei bei savivaldybéms nuosavybés teise priklausanti zemé. Tam, kad Zemés galéty
biti iraSyta 1 Nekilnojamojo turto registra, ji turi turéti nustatytas ribas — t.y., Zemé turi buti
suformuota {Zemés sklypa, taip pat turéti visus kitus reikalingus duomenis. Kaip nurodyta Lietuvos
Respublikos Zemés jstatymo 1 straipsnio 6 punkte: ,Zemé — tai Zemés plutos dalis, apimanti
Lietuvos Respublikos zZemés pavirSiuje esanCius sausumos plotus bei pavirSinius vidaus ir

teritorinius vandenis ir apibréZiama gamtinémis bei Gikinémis charakteristikomis.**’

Lygiai kaip ir
Zzemé, Nekilnojamojo turto registre yra kaupiami statiniy duomenys. Remiantis Lietuvos
Respublikos statybos istatymo 2 straipsniu, ,,Statinys yra visa tai, kas sukurta statybos darbais
naudojant statybos produktus ir yra tvirtai sujungta su Zeme.“**

Taigi, pagrindinis reikalavimas statinius priskiriant prie nekilnojamojo turto yra tas, jog

# Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2006m. balandZio mén. 10 d. nutarimas Nr. 349 ,,.Dél Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002m. liepos mén.
12d. nutarimo Nr. 1129 ,,Dél nekilnojamojo turto registro nuostaty patvirtinimo* pakeitimo*//Valstybés Zinios. 2006, Nr. 41-1476.

% Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro istatymas//Valstybés Zinios. 2001, Nr. 55-1948.

*7 Lietuvos Respublikos Zemés jstatymas// Valstybés Zinios. 2004, Nr. 28-868.

* Lietuvos Respublikos statyby jstatymas//Valstybés Zinios. 2001, Nr. 101-3597.
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statiniai turi baiti tvirtai sujungti su Zeme. Sis reikalavimas reiskia, kad statinio konstrukcijos turi
biti ileistos i Zemg, ar remtis | Zemes pavirSiy. IS to galima daryti iSvada, jog statiniams kaip
nekilnojamojo turto objektams yra biidingas nejudinamumas, tam tikras stabilumas, kuri jie igauna
sarySyje (salytyje) su Zeme. [ Zemés savoka nejeina prie Zemes ,,nepritvirtinti* objektai, tokie kaip
automobiliai, gyviinai.

Lietuvos Respublikos daugiabu¢iy namuy savininky bendrijy istatyme nurodoma, kad:
,Patalpomis yra laikomos gyvenamosios patalpos (butai) ir negyvenamosios patalpos, esancios

daugiabuc¢iame name ir nustatyta tvarka jregistruotos Nekilnojamojo turto registre.**

2.4. Nekilnojamojo turto registro veiklos ypatybés

2001 metais vasario mén. 28 diena Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimu Nr. 229
patvirtintoje Lietuvos nacionalinés informacinés visuomenés plétros koncepcijoje, viena 1§
priemoniy siekiant modernizuoti valstybés valdyma, numatyta ,,sukurti integraliq valstybés registry
sistemq, skirta istatymuose nustatyty objekty registravimui, apskaitai, registravimo duomenuy
teikimui®“.” Integralumo poreikis kyla dél objektyvios ir teisingos informacijos gavimo, jos
naudojimo ir teikimo butinybés. Valstybés registry integraliai sistemai keliamas nelengvas
uzdavinys jo igyvendinimo prasme, - ,tapti vientisa Salies nacionalinio turto registravimo ir
apskaitos sistema, kuri sudaryty valstybinés Salies informacinés infrastruktiiros pagrinda.*“' Sukirus
vientisa turto registravimo ir apskaitos sistema, biity sudarytos galimybés visose veiklos srityse
efektyviai naudoti Siuolaikiniy informaciniy technologiju priemonémis pagristus oficialios
informacijos apie svarbiausius Salies objektus Saltinius priimant sprendimus, garantuoti prieinama ir
patikima vieSaja informacija.

Isigaliojes naujos redakcijos Lietuvos Respublikos valstybés registry istatymas (Nr. IX-
2371), sudaro teisinj pagrinda registry integraliai sistemai. Siuo metu pagrindinis uzdavinys Sioje
srityje — modernizuoti registry infrastruktiira, visy pirma, idiegti efektyvias registry saveikos
priemones.

Valstybés registry integralios sistemos kiirimo strategijai igyvendinti parengtas ir Lietuvos

Respublikos Vyriausybés 2003m. birZelio mén. 30d. nutarimu Nr. 282 patvirtintas Valstybés

* Lietuvos Respublikos daugiabu¢iy namy savininky bendrijy istatymas//Valstybés Zinios. 2002, Nr. 56-1639.

% Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2001m. vasario mén. 28d. nutarimas Nr. 229 “Dél Lietuvos nacionalinés visuomenés plétros koncepcijos
patvirtinimo*//Valstybés Zinios. 2001, Nr. 20-652.

*! Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002m. rugpjii¢io mén. 29d. nutarimas Nr. 1332 “Dél valstybés registry integralios sistemos kiirimo strategijos
patvirtinimo*//Valstybés Zinios. 2002, Nr. 83-3599.
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registry integralios sistemos kiirimo strategijos igyvendinimo priemoniy planas, kuriame numatytos
teisinés, infrastruktirinés priemonés valstybés registry integralios sistemos kirimui ir
funkcionavimui uZtikrinti. Valstybés registry integralios sistemos kiirimas reiSkia, kad norima
sukurti vieng ir vientisa registry sistema, kurioje biity sukaupta informacija apie {vairius Lietuvos
Respublikoje esancius objektus, numatytus istatymuose. Taip pat yra siekiama, jog vykty
informacijos mainai ne tik tarp registry, bet ir tarp valstybés bei kity institucijy, o teikiama
informacija apie registruose iregistruotus objektus biity iSsami, teisinga, patikima ir atitikty esama
situacija (biity nepasenusi).

Valstybés registry integralios sistemos pagrinda sudaro pagrindiniai registrai — ,,Lietuvos
Respublikos valstybés registry istatyme numatyti registrai, kuriuose registruojami svarbiausieji

Salies objektai. <

Prie pagrindiniy registry priskiriami juridiniy asmeny, adresy, nekilnojamojo
turto registras ir kiti.

Registry sistema sudaro nustatyta tvarka tarpusavyje susijusiy ir saveikaujanciy registry
visuma. Nekilnojamojo turto registras, kaupdamas informacija apie nekilnojamojo turto objektus,
naudojasi informacija, kuri kaupiama Kkituose registruose ir kadastruose (Zr. Pav. Nr.8
Nekilnojamojo turto registro rySys su kitais kadastrais ir registrais P.59). Toks nekilnojamojo turto
bendradarbiavimas su kitais registrais ir kadastrais leidZia sukaupti visus reikiamus nekilnojamojo

turto duomenis.

2.5. Nekilnojamojo turto registro jstatyminiai pagrindai jy kaita bei reformos Lietuvos
Respublikos teisinéje sistemoje

Lietuvai atgavus nepriklausomybg, 1991 metais Lietuvos Respublikos Vyriausybé nusprendé
kurti vientisa Lietuvos valstybing informacing infrastruktiira. Netrukus atskirais Vyriausybés
potvarkiais buvo sukurti Nekilnojamo turto ir Zemés registrai. Kitaip tariant, iki 1997 m. Lietuvoje
veiké dvi skirtingos Zemés arba nekilnojamojo turto administravimo sistemos: zZemeés teisinés
registracijos sistema, kuriai vadovavo Valstybiné Zemétvarkos ir geodezijos tarnyba prie Lietuvos
Respublikos Zemés ir misky tikio ministerijos bei apskri¢iy virSininky administraciniai padaliniai, ir
pastaty inventorizavimo ir teisinio registravimo sistema, kuriai vadovavo Lietuvos Respublikos
statybos ir urbanistikos ministerijos padalinys - Komunalinio tkio departamentas (Zr. Pav Nr.8

Nekilnojamojo turto administravimas iki 1998m.P.29).

%2 Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002 m. rugpjacio 22 d. nutarimas Nr. 1332 ,Dél valstybés registry integralios sistemos kiirimo strategijos
patvirtinimo*//Valstybés Zinios. 2002, Nr. 83-3599.
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Pav. Nr. 3 Nekilnojamojo turto registravimo situacija iki 1998m.>

Nekilnojamasis

turtas
I I
Zemeés sklypy registravimas Statiniy ir patalpy
registravimas
Apskriciy virsininky,

administracijy Respublikinis inventorizavimo,
zemétvarkos tarnybos projektavimo ir paslaugy biuras

[ [

Zemés registro Statiniy ir patalpy
duomeny bankas registravimo duomenys
Respublikinis 11 inventorizavimo

agroskaiciavimo centras biuro padaliniy,

Minéty nekilnojamojo turto administravimo sistemy kiirimo pagrindas buvo atitinkamy
sri¢iy informacinés sistemos. Sie registrai buvo Zinybinio pobiidZio, neintegruoti tarpusavyije, todél
ju naudojimas greitai ir efektyviai informacijai buvo labai ribotas. Tokia nekilnojamojo turto
administravimo sistema sudarydavo daugybg problemy ja besinaudojantiems Zmonéms. Jiems
tekdavo spresti nuosavybés iteisinimo klausimus 2 arba 3 institucijose, kuriy iSvados daZnai
prieStaraudavo viena kitai. Tai, kad skirtingos institucijos sprendé¢ nuosavybés registravimo
klausimus, buvo unikalu ir visos Vakary Europos mastu, kur jau seniai veikia bendra nekilnojamojo
turto registravimo sistema.

Valstybeé buvo suinteresuota kaupti informacija apie valstybés turta, nuosavybg, versla,
individualizuoti informacija apie konkrecius fizinius asmenis ir ju turtines teises. Tad buvo kuriama
tokia registravimo sistema, kuri apskaityty valstybés turta ir objektams suteikty juridines ar turtines
teises. Tokia sistema negaléjo apsieiti be kompiuterizacijos kaip administravimo sistemos irankio.
Kuriant vieninga kompiuterizuota registry sistema buvo siekiama, kad visos valstybés valdZios,
valdymo ir administravimo institucijy sistemos bty kuriamos valstybés registry sistemos pagrindu:
kompiuterizuota mokesciy, muity, teismuy, sveikatos apsaugos, Svietimo ir mokslo ir kt.

Registry sistemos daugelyje Saliy turi ta pati pagrinda — pagrindinius (bazinius) registrus
(pvz., gyventojy, juridiniy asmeny, nekilnojamo turto ir kitus), kurie atskirose Salyse gali skirtis.
Lietuvos registry sistema skiriasi i§ kity Saliy registry sistemos tuo, kad 1996m. rugpjii¢io mén. 13d.

buvo priimtas Lietuvos Respublikos valstybés registry istatymas (Nr. 1-1490), kurio pagrindinis

53 http://www.registrucentras.It/apie/veikla/nt_registras.php?PHPSESSID=f44¢74ac897¢8915105a159094fca87f. Prisijungimo laikas: 2006-09-08d.
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reikalavimas — konkretus objektas turi biiti registruojamas tik viena karta ir informacija turi pasklisti
po visus registrus.

1996m. birzelio mén. 11d. priimtas Lietuvos Respublikos asmens domeny teisinés apsaugos
istatymas (Nr. 1-1374) ir 1996m. rugpjicio mén. 13d. Lietuvos Respublikos valstybés registry
istatymas (Nr. 1-1490) leido pasiriipinti duomeny apsauga ir standartizuoti registry kiirima tuo
palengvinant registry tarpusavio integravima. Minétiems dviems jstatymams jgyvendinti buvo
isteigta Valstybiné¢ duomeny apsaugos inspekcija, ir Valstybés registry tarnyba.

1997 m. liepos mén. 08d. Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimu Nr. 742 , D¢l Zemés ir
kito nekilnojamojo turto kadastro ir registro valstybés jmonés steigimo* buvo jsteigta Zemés ir kito
nekilnojamojo turto kadastro ir registro valstybés imoné, kurios paskirtis - administruoti
nekilnojamojo turto sistema ir suteikti valstybés garanta i nekilnojamojo turto teises. Imonei buvo
paskirta spresti Lietuvos Respublikos Vyriausybés jai pavestus pagrindinius su nekilnojamojo turto

administravimu susijusius uzdavinius, tokius kaip:
¢ jgyvendinti nekilnojamojo turto registro istatyma;
e tvarkyti Zemes ir kito nekilnojamojo turto kadastra ir registra;
e |statymuy nustatyta tvarka vykdyti Zemés ir kito nekilnojamojo turto teising registracija;

¢ analizuoti nekilnojamojo turto rinka ir istatymy nustatyta tvarka organizuoti nekilnojamojo

turto vertinima, rengti duomenis nekilnojamojo turto apmokestinimui;
e kurti Zemés ir kito nekilnojamojo turto informacing sistema;

e teikti valstybés institucijoms ir kitiems vartotojams duomenis apie nekilnojamaji turta, jo
vertg ir teising padéti, teikti kitas paslaugas.

2003 m. kovo mén. 3 d. Lietuvos Respublikos Vyriausybé priémé nutarima Nr. 297 ,,Dél
Zemes ir kito nekilnojamojo turto kadastro ir registro valstybés jmonés pavadinimo pakeitimo”,
kuriuo imonés pavadinimas pakeistas { Valstybés imoné “Registru centras”. Imonés paskirtis —
“administruoti nekilnojamojo turto sistema ir uZtikrinti valstybés garantijas teiséms 1 nekilnojamaji
turta(.”54

Valstybés imoné ,,Registry centras® yra pagrindin¢ nekilnojamojo turto administravimo

Istaiga. Su ja neatsiejamai susijusios ir kitos valstybés institucijos ir registrai, kurie negaléty atlikti

savo funkciju be glaudaus tarpusavio bendradarbiavimo (Zr. Pav. Nr. 5 Nekilnojamojo turto

* Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2003 m. kovo 3 d. nutarimas Nr. 279 ,,Dél Zemés ir kito nekilnojamojo turto kadastro ir registro valstybés imonés
pavadinimo pakeitimo// Valstybés Zinios. 2003, Nr. 24-991.
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administravimo sistema, P. 56). Kaip matyti i§ pateiktos schemos, Valstybés imon¢ ,Registry
centras“ negaléty funkcionuoti be bendradarbiavimo su apskriciy virSininky administracijomis ir
miesty bei rajony savivaldybémis. Be notary teikiamos informacijos apie sudarytus sandorius ar
Centrinés hipotekos istaigos teikiamy duomeny apie hipotekos iregistravima, Valstybés imoné
»Registry centras* negaléty igyvendinti savo pagrindiniy funkcijy. Svarbiis yra Valstybés imonés
,Registry centras rySiai su pagrindiniais valstybés registrais — juridiniy asmeny, gyventoju, adresy
ir kitais registrais, kuriy duomenys naudojami informacijos apie nekilnojamaji turta kiirimui.

Taigi, vienas pagrindiniy Valstybés imonés ,,Registry centras® uzdaviniy yra informacijos
skleidimas ir klienty aptarnavimas, kurio atlikimo kokybé priklauso nuo tokiu rodikliy kaip:
informacijos vartotojy orientacija; prieinamumas prie informacijos; informacijos kokybé;
informacijos pateikimo terminai. Tam, kad informacija apie nekilnojamaji turta biity sukaupta
vienoje informacingje sistemoje, yra bitina ne tik atitinkamai keisti ar tobulinti jstatyming baze, bet
tuo paciu yra neiSvengiami ir struktiriniai pertvarkymai.

Lietuvoje nekilnojamojo turto registravimo sistema praéjo visa reformy granding, siekiant,
kad esama valstybés registry sistema tarnauty visuomenes poreikiams, atitikty naujausiy
technologiju keliamus reikalavimus, nes tik tokia efektyviai veikianti nekilnojamojo turto
administravimo sistema suteikia turto valdymo garantijas, iSvengiant netikrumo, su kuriuo susiduria
turto savininkai ir investuotojai, besinaudojantys turtinémis teisémis kaip turto saugumo garantu, o

visa tai skatina ekonoming bei finansing plétra.
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ITII. NEKILNOJAMOJO TURTO REGISTRO TVARKYMAS

3.1. Nekilnojamojo turto registro tvarkymo veiksmy apimtis

Kaip jau buvo minéta ankstesniuose skyriuose, nekilnojamojo turto registravimo
Nekilnojamojo turto registre paskirtis — sudaryti saugy ir tvirta nuosavybes teises apibréZianciy
dokumenty i nekilnojamaji turta gavimo, naudojimo ir disponavimo jomis pagrinda.

Minimas dokumenty saugumas yra biitina salyga siekiant iSvengti nekilnojamojo turto
administravimo sistemos efektyvaus veikimo trikdZiy. Dokumenty, susijusiy su nekilnojamuoju
turtu, saugumas turi buti uZtikrintas sukuriant mechanizmus, kurie padéty efektyviai tai daryti.
Reikalingos teis€s normos, tiksliai apibréZiancios Nekilnojamojo turto registra tvarkanciy institucijy
konkrecius veiksmus.

Nekilnojamojo turto registro paskirtis — ,,rinkti, kaupti, apdoroti, sisteminti, saugoti, naudoti
ir teikti registro duomenis.<> Ir, nors nekilnojamojo turto registro tvarkymo savoka néra apibrézta
nekilnojamaji turta ir nuosavybés teises reguliuojanciuose teisés aktuose, verta pazymeti, kad
nekilnojamojo turto registro tvarkymas néra vien tik nekilnojamojo turto registre kaupiamos
informacijos tvarkymas, kaip, pavyzdZiui, jau iraSyty duomeny apie nekilnojamaji turta, keitimas,
atnaujinimas ir pan. Nekilnojamojo turto registro tvarkyma reikia suprasti placiaja prasme, t.y, kaip
priemoniy ir veiksmy visuma, kuriomis yra daromas poveikis informacijai, kuri yra susijusi su
nekilnojamuoju turtu (duomenimis). Tai yra procesas, kuriuo metu atliekami nuosekliis veiksmai:
duomeny apie nekilnojamaji turta rinkimas, gauty duomeny apdorojimas, ju kaupimas tam skirtose
laikmenose, saugojimas, naudojimas ir teikimas vartotojams ir kitiems subjektams, turintiems teisg
gauti tokia informacija.

Nors Nekilnojamojo turto registro tvarkymo veiksmai susij¢ su nekilnojamuoju turtu, taciau
kartu neatskiriamai nuo nekilnojamojo turto objekty yra tvarkomi asmens duomenys. Asmens
duomenims priskiriama tokia informacija, kuri susijusi su fiziniu asmeniu, tai yra ,duomeny
subjektu, kurio tapatybé yra Zinoma arba gali biiti tiesiogiai ar netiesiogiai nustatyta pasinaudojant
tokiais duomenimis kaip asmens kodas.**°

Vadovaujantis Lietuvos Respublikos asmens duomeny teisinés apsaugos istatymo
nuostatomis, duomeny tvarkymas yra ,bet kuris su asmens duomenimis atlieckamas veiksmas:

rinkimas, uzraSymas, kaupimas, saugojimas, klasifikavimas, grupavimas, jungimas, keitimas

% Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002m. liepos mén. 12d. nutarimas Nr.1129 “Dél nekilnojamojo turto registro nuostaty patvirtinimo*//Valstybés
zinios. 2002, Nr. 72-3077.
% Lietuvos Respublikos asmens duomeny teisinés apsaugos istatymo pakeitimo jstatymas// Valstybés Zinios. 2003, Nr. 15-597.
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(papildymas ir taisymas), teikimas, naudojimas, loginés ir (ar) aritmetinés operacijos, paieSka,

skleidimas, naikinimas arba veiksmy rinkinys.“57

Kaip matyti i§ Sio jstatyme pateikiamo duomeny
tvarkymo apibréZzimo, net ir maZziausias su duomenimis atliktas veiksmas yra apibréZiamas kaip
»tvarkymas®.

Vienas i§ Europos Sajungos teisés akty, pateikianciy duomenu tvarkymo savoka, yra
Europos Parlamento ir Tarybos 1995 mety direktyva ,,Dél asmeny apsaugos tvarkant asmens
duomenis ir d¢l laisvo tokiy duomeny judéjimo 95/46EB 1995%. Minétos direktyvos 2 straipsnyje
(b) punkte apibréZztas ,,tvarkymas‘ reiskia ,,bet kurig operacija ar operaciju rinkini, automatiniais ar
neautomatiniais biidais atliekamus su asmens duomenimis, kaip antai: rinkimas, uZraSymas,
riSiavimas, saugojimas, adaptavimas ar keitimas, atgaminimas, paieSka, naudojimas, atskleidimas
perduodant, platinant ar kitu biidu padarant juos prieinamus, iSdéstymas reikiama tvarka ar
sujungimas derinant, blokavimas, trynimas, naikinimas.

Vadovaujnatis $iais dviem teisés aktais, darytina iSvada, kad bet kokia su duomenimis

atliekama operacija yra tvarkymas, kuris apima:

informacijos arba duomeny gavima, uZraSyma, saugojima;
- informacijos arba duomeny rinkima, rusiavima, keitima;
- informacijos arba duomeny paieska ar naudojima;
- informacijos ar duomeny atskleidima, tai yra, padarant juos prieinamus.

Kiekviena duomeny tvarkymo operacija (veiksmas) turi biti grindZiama konkreciomis
Istatymo ar kito teisés akto nuostatomis, reglamentuojanc¢iomis

duomeny tvarkyma.

2002 metais rugpjiicio mén. 29 diena Vyriausybés nutarimu Nr. 1332 patvirtintoje Lietuvos
Respublikos valstybés registry integralios sistemos kirimo strategijoje registro tvarkymas
apibréziamas kaip ,,istatyme numatyta pagrindiniy veiksmu seka — tam tikry objekty registravimas,
duomeny apie juos kaupimas ir teikimas naudotojams.”” Toks ,,tvarkymo* sampratos jtvirtinimas
suskirsto tvarkymo veiksmus i tris stambias pagrindines grupes: registravimas, duomeny kaupimas
ir teikimas naudotojams.

2002 metais liepos mén. 12 d. Lietuvos Respublikos Vyriausybei nutarimu Nr. 1129
patvirtinus Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro nuostatus, registro tvarkymo istaiga

ivardijama Valstybés imoné ,Registry centras®. Taciau tvarkymo funkcijos paskirstytos dviem

37 Lietuvos Respublikos asmens duomeny teisinés apsaugos istatymo pakeitimo istatymas// Valstybés Zinios. 2003, Nr. 15-597.

% Europos Sajungos Parlamento ir Tarybos 1995m. spalio mén. 24d. direktva “Dél asmeny apsaugos tvarkant asmens duomenis ir dél laisvo tokiy
duomeny judéjimo” 95/46/EB.

¥ Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002m. rugpjii¢io mén. 29d. nutarimas Nr. 1332 “Deél valstybés registry integralios sistemos kiirimo strategijos
patvirtinimo*//Valstybés Zinios. 2002, Nr. . 83-3599.
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lygiais, kadangi registro tvarkytoja sudaro ,,Centrinis registratorius ir teritoriniai registratoriai, kurie
pavaldiis ir atskaitingi Centriniam registratoriui.“® Minétuose nuostatuose nurodoma, kad
teritoriniai registratoriai tvarko registra, tai yra, ,iraSo duomenis, pakeicia, panaikina, pataiso,
perkelia 1 duomeny bazés archyva(.“61

Pabréztina, kad Nekilnojamojo turto registro tvarkyma reikia suprasti placiaja prasme, tai
yra, kaip priemoniy ir veiksmy visuma, kuriomis yra daromas poveikis informacijai, susijusiai su
nekilnojamuoju turtu (duomenimis). Atliekami tvarkymo veiksmai yra teiséti, jeigu jie nepazeidZia
Lietuvos Respublikos asmens duomeny teisinés apsaugos istatymo nuostaty, kurios reglamentuoja
asmens duomeny tvarkymo klausimus, taip pat ir Europos Sajungos Parlamento bei Tarybos

direktyvos ,,Dél asmeny apsaugos tvarkant asmens duomenis ir dél laisvo tokiy duomeny judéjimo

95/46EB 1995.*

3.2. Nekilnojamojo turto registro tvarkymas kaip administracinio teisinio reguliavimo
iSraiska

Nekilnojamojo turto registro tvarkymo procese administracinis teisinis reguliavimas
lgyvendinamas jstatymais, reguliuojancio ir imperatyvaus turinio taisyklémis, kitais teisés aktais.
Tam, kad asmenys galéty laikytis nustatyty taisykliy ir kity teisés normy, yra biitina santykiy
dalyvius supazindinti su jomis, prieS tai jas apibréZiant, - valstybé privalo aukléti santykiy dalyvius
taip, kad Sie vykdyty teisinius reikalavimus. Pazymétina, kad nekilnojamojo turto registro tvarkyma
reglamentuoja ne tik Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro nuostatai ar Lietuvos
Respublikos nekilnojamojo turto registro istatymas, bet ir Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas,
Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro istatymas, Lietuvos Respublikos asmens
duomeny teisinés apsaugos istatymas, Lietuvos Respublikos valstybés registry istatymas ir kiti teisés
aktai, susij¢ su valstybés registry veikla. Taigi, nekilnojamojo turto registro tvarkymas yra susijgs su
daugeliu administracinés teis€s normy, kuriomis siekiama apsaugoti tiek vieSuosius, tiek ir privacius
interesus.

Teisinis reguliavimas - ,tai tokia socialinio reguliavimo risis, arba forma, kai poveikis

7moniy elgesiui yra daromas teisés normomis ir teisés principais.“®* Teisinio reguliavimo objektas

% Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002m. liepos mén. 12d. nutarimas Nr. 1129 ,,Dél nekilnojamojo turto registro nuostaty patvirtinimo*//Valstybés
zinios. 2002, Nr. 72-3077.

' Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002m. rugpjicio mén. 22d. nutarimas Nr. 1332 “Dél valstybés registry integralios sistemos kirimo
strategijos*//Valstybeés Zinios. 2002, Nr. 83-3599.

92 Vaigvila A. Teisés teorija: vadovélis. — Vilnius: Justitia, 2004. P. 197.
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yra socialinis Zmoniy elgesys, kurj reikia jtakoti teisés priemonémis. Taigi, teisinis reguliavimas
turéty biiti suprantamas kaip teisés normy pagrindu ir ju igyvendinimo tikslu veikiantis
mechanizmas. Tuo tarpu administracinis teisinis reguliavimas — administracinés teis€s normuy
pagrindu ir ju jgyvendinimo tikslu veikiantis mechanizmas. Apskritai administracinis teisinis
reguliavimas yra jgyvendinamas:

1. ,specialiomis normomis — istatymais, nutarimais;

2. iSleistais jvairiais aktais;

3. reguliuojan¢io ir imperatyvaus turinio ,,taisyklémis.«®*

Turint omenyje tai, kad vieSasis administravimas apima ne tik istatymy igyvendinima ar juy
taikyma, bet ir vieSyju paslaugy teikima, Nekilnojamojo turto registro tvarkymas (kaip paslaugu
teikimas) turi buti laikomas administravimo dalimi, kadangi tvarkant nekilnojamojo turto registra
(teikiant paslaugas) tiek tiesiogiai, tiek ir netiesiogiai dalyvauja vieSojo administravimo subjektai.

Taigi, pagristai galima teigti, kad nekilnojamojo turto registro tvarkymas yra administracinio
teisinio reguliavimo sritis. Nekilnojamojo turto registro tvarkyme administracinis teisinis
reguliavimas pasireiSkia subjekty savarankiSkame veikime ir savo teisiy 1 nekilnojamaji turta
1gyvendinimo procese, vykdant su tuo susijusias pareigas ir procediiras, uZtikrinant Nekilnojamojo
turto registro stabily funkcionavima.

Nekilnojamojo turto registro tvarkymo veiksmai susij¢ su daugybe privaciy asmeny, imoniy,
istaigy bei valstybés, savivaldybés institucijy, kurie tarpusavyje bendradarbiauja, yra susij¢. Butent
dél Sios priezasties yra biitinas glaudus bendradarbiavimas vieniems jgyvendinant savo teises,
kitiems - atliekant savo pareigas, kad galima biity uZtikrinti nekilnojamojo turto registro

funkcionavimo efektyvuma.

3.3. Nekilnojamojo turto registra tvarkanciy jstaigy veikla ir jos specifika nekilnojamojo
turto registro veiklos tobulinimo procese

Valstybés registry sistemos politika formuoja, reglamentavima kuria, prieZiiirg atlieka kelios
valstybés institucijos: Teisingumo ministerija, Vidaus reikaly ministerija, Informacinés visuomenés

plétros komitetas prie Lietuvos Respublikos Vyriausybés. Sios minétos ministerijos yra

% Lietuvos administraciné teisé. Bendroji dalis: vadovélis: antroji laida. — Vilnius: Mykolo Romerio universiteto Leidybos centras, 2005. P. 181.
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vadovaujancios juridiniy asmeny, gyventoju, hipotekos ir nekilnojamojo turto registruy tvarkymo
istaigos.«®*

Registry politikag Teisingumo ministerijoje formuoja Registry departamentas. Vadovaujantis
Registry departamento nuostatais, Sis ministerijos padalinys “rengia nauju registry steigima ir
veikianCiy registry reorganizavima ir $ias sritis reglamentuojanciy teisés aktuy projektus, koordinuoja
ir metodiSkai vadovauja Teisingumo ministerijos pavaldume esantiems registrams, vadovaujant,
kuriant naujy ir integruojant veikian¢iy registry informacines sistemas, vykdo kitas funkcijas ir
uzduotis.”®

Teisingumo ministerija yra Siy registru steigéja: Juridiniy asmenuy registro, Hipotekos
registro, Nekilnojamojo turto registro.

1998m. sausio mén 22d. Lietuvos Respublikos Vyriausybé nutarimu Nr. 85 patvirtino
Nekilnojamojo turto registro nuostatus. Sioje Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro
nuostaty redakcijoje vadovaujan¢iaja registro tvarkymo jstaiga nurodoma ,Zemés ir kito
nekilnojamojo turto kadastro ir registro valstybés imoné&*“%° (vadovaujantysis registro tvarkytojas),
kuri ,,organizaciniu ir metodiniu poziiiriu vadovauja duomeny apie nekilnojamaji turta ir teises i ji
registravimui, koordinuoja §j darba“.”’ Registra tvarko vadovaujan¢iojo registro tvarkytojo
struktiiriniai padaliniai:

,»1. gyventoju aptarnavimo biurai, kurie tikrina registruotinus dokumentus, {raso pagrindinius
duomenis ir iSduoda nuosavybés ar naudojimo teis¢ irodanc¢ius dokumentus;

2. filialai, kurie registruoja nekilnojamojo turto ir teisiu i ji duomenis, kuriuos véliau perduoda
Centriniam duomeny bankui‘®,

2003 m. kovo meén. 03 d. Lietuvos Respublikos Vyriausybé priémé nutarimag Nr. 279 ,,Dél
Zemés ir kito nekilnojamojo turto kadastro ir registro valstybés imonés pavadinimo pakeitimo”,
kuriuo jmonés ,,Zemés ir kito nekilnojamojo turto kadastro ir registro valstybés jmoné* pavadinimas
pakeistas | Valstybés imong “Registry centras”. [monés paskirtis — “administruoti nekilnojamojo
turto sistema ir uztikrinti valstybés garantijas teiséms i nekilnojama;ji turta.”®
Vienas pagrindiniy Valstybés imonés ,Registry centras® uZdaviniy yra informacijos

skleidimas ir klienty aptarnavimas, kurio kokybé priklauso nuo tokiy rodikliy: informacijos

% Pagal Lietuvos Respublikos valstybés registry istatyma, vadovaujanéioji registro tvarkymo istaiga — tai istatymu ar Vyriausybés nutarimu paskirta
ministerija ar kita valstybés institucija ar istaiga, kurios valdymo sri¢iai priskirtas registras, metodiSkai vadovaujanti registro kiirimui ir koordinuojanti
jo funkcionuojanti.

% Lietuvos laisvos rinkos institutas. Valstybés registry reformos studija. Vilnius, 2005, P 19.

% Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1998 m. sausio mén. 22 d. nutarimas Nr. 85 ,Dél nekilnojamojo turto registro nuostaty
patvirtininmo*//Valstybés Zinios, 1998.

" Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1998 m. sausio mén. 22 d. nutarimas Nr. 85 ,Dél nekilnojamojo turto registro nuostaty
patvirtininmo*//Valstybés Zinios, 1998.

% Ten pat.

% http://www.kada.lt/apie/veikla; prisijungimo laikas: 2005-10-03.
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vartotojy orientacijos; prieinamumo prie informacijos; informacijos kokybés; informacijos
pateikimo terminy. Tam, kad informacija apie nekilnojamaji turta biity sukaupta vienoje
informacinéje sistemoje, yra biitina ne tik atitinkamai keisti ar tobulinti istatyming bazg, bet tuo

paciu yra neiSvengiami ir struktiiriniai pertvarkymai.

3.4. Nekilnojamojo turto registro pagrindinés teisinio reguliavimo spragos

Siekiant, kad valstybés registry sistema funkcionuoty efektyviau, Lietuvoje jau kelerius
metus yra vykdoma valstybés registry sistemos reforma. Registrai yra perkeliami i elektroning terpe,
integruojami tarpusavyje, kuriamos duomeny registravimo ir teikimo elektroninés prieigos. Ir nors
kai kuriy pagrindiniy registry reformos metu pasiekta teigiamy rezultaty, vis délto yra sri€iy, kurios
galéty biti tobulinamos, kad tenkinty tiek vieSuosius, tiek ir privacius interesus. Imantis bet kokiy
veiksmuy esamos situacijos tobulinimui, yra biitina iSanalizuoti teisés normas, reglamentuojancias
Nekilnojamojo turto registro veikla, taip pat ir kitus teisés aktus, kurie tiesiogiai ijtakoja
Nekilnojamojo turto registro funkcionavima.

Problemin¢ situacija iZvelgiama nekilnojamojo turto duomeny registravimo ir duomeny
teikimo funkciju paskirstyme, kas gali turéti neigiamos jtakos greitam ir efektyviam nuosavybés
teisiy 1 nekilnojamaji turta registravimui, taip pat ir duomeny apie nekilnojamaji turta teikimui
vartotojams ir kitiems subjektams, turintiems teis¢ gauti tokia informacija.

Nors Nekilnojamojo turto registro tvarkytoja yra Valstybés imoné ,,Registry centras®, tai yra,
Valstybés imonés ,,Registry centras‘ Centrinis registratorius ir teritoriniai registratoriai, kurie atlieka
su nekilnojamojo turto tvarkymu susijusius veiksmus, taciau neabejotinai prie Nekilnojamojo turto
registro ,,tvarkymo* veiksmuy prisideda ir kiti teisés subjektai, kuriems istatymy nustatyta tvarka yra
pavesta atlikti tokias funkcijas.

Nekilnojamasis turtas yra didesnés, palyginti su kitais daiktais, ekonominés ir ypatingos
socialinés vertes, todél nekilnojamojo turto pirkimo — pardavimo sandoriy sudarymui yra keliami
aukstesni reikalavimai nei kitiems pirkimo-pardavimo sandoriams. Pagal Lietuvos Respublikos
civilinio kodekso 6.393 straipsni, nekilnojamojo turto pirkimo - pardavimo sutartis turi biti
notarinés formos. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 6.398 straipsnyje nurodyta, jog
nekilnojamojo turto perdavimas ir jo priémimas turi biiti iformintas pardavéjo ir pirkéjo pasirasytu
priémimo - perdavimo aktu arba kitokiu sutartyje nurodytu momentu.

Notaras yra valstybés jgaliotas asmuo, kuris taipogi yra vieSojo administravimo subjektas,

vykdantis istatymu jam pavestas funkcijas. Notaro pareiga — uZtikrinti, kad palaikant civilinius
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teisinius santykius nebiity neteiséty sandoriy ir dokumenty. Taigi, notarai neiSvengiamai dalyvauja
nekilnojamojo turto administravimo procese. [gyvendindamas savo funkcijas, susijusias su
nekilnojamojo turto perleidimo sandoriais, notaras atlieka teisinj tyrima. Tokio tyrimo metu notaras
tikrina, ar néra kliti¢iy nekilnojamojo turto pirkimo—pardavimo sandoriui patvirtinti. Kad atlikty
iSsamu visapusiSka teisin] tyrima, notaras i§ nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sandorj
ketinanc¢iy sudaryti Saliy (pirkéjo, pardavejo) reikalauja pateikti tam tikrus faktus patvirtinancius
dokumentus. Notarui pateikiamy dokumenty saraSas priklauso nuo faktiniy konkretaus sandorio
aplinkybiu. Lietuvos Respublikos notariato jstatymas nustato, kad notarui suteikiama teis¢ juridiSkai
1tvirtinti negin¢ijamas fiziniy ir juridiniy asmeny subjektines teises ir juridinius faktus, uZztikrinti Siy
asmeny ir valstybés teiséty interesy apsauga, taip pat, kad civiliniuose teisiniuose santykiuose
nebiity neteiséty sandoriy ir dokumenty. Vykdant Sias funkcijas, Lietuvos Respublikos notariato
Istatymas notarui numato atlikti tam tikrus veiksmus, pavyzdziui, iki nekilnojamojo turto pirkimo-
pardavimo sandorio patvirtinimo, notaras pagal istatyma privalo patikrinti sandori sudaranciy
asmeny tapatybeg, iSsiaiSkinti jy tikrajq valia, paaiSkinti sudaromo sandorio teisinius padarinius.

Privaloma Lietuvos Respublikos civilinio kodekso reikalaujama notarine forma sudaromi
nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sandoriai svarbiis ne tik juos sudarantiems asmenims, bet ir
visai visuomenei. Notaras, tvirtindamas, pavyzdziui, valstybinés Zemés pirkimo-pardavimo sutartis,
uztikrina tiek valstybés, kaip pardavéjo, tiek ir asmeny, perkanciy valstybing Zemg, interesus, kad
valstybiné Zeme¢ biity parduota laikantis galiojanciy teisés akty reikalavimy.

Sudarydami pirkimo-pardavimo sandori, susijusi su nekilnojamuoju turtu, notarai iSnagrinéja
sandorio Saliy pateiktus dokumentus, be to, notarai turi teis¢ naudotis Nekilnojamojo turto
tvarkytojo duomeny baze. Kitaip tariant, notarai gali ir turi elektroninio rySio pagalba patikrinti
Nekilnojamojo turto registro centringje duomeny bazéje iregistruotus nuosavybeés teisiy
dokumentus, kurioje nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sandorio sudarymo dienai jrasyti visi
Zemés sklypa charakterizuojantys duomenys, taip pat visos Zymos apie zemés bei statiniy
nuosavybés ir naudojimo teisés (-iy) suvarZymus. Nepaisant to, kad pats notaras atlieka teisini
tyrima, prieS patvirtinant nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sandorio sudaryma, reikalaujama,
kad pardavéjas pateikty pazyma apie Nekilnojamojo turto registre iregistruota nekilnojamaji daikta
ir daiktines teises 1 ji, skirta nekilnojamojo turto sandoriams sudaryti (toliau tekste — Registro
pazyma).

Tokiu budu notarams yra sukurta galimybé atlikti tarpininkavimo tarp Nekilnojamojo turto
registro ir nekilnojamojo turto savininky funkcija, kuomet asmuo, norédamas atlikti nekilnojamojo

turto pirkimo-pardavimo sandori, kreipiasi 1 notara. Ir, nors nekilnojamojo turto savininkas pateikia

37



notarui Registro pazyma, patvirtinancia jo nuosavybés teises | konkrety nekilnojamaji turta, notaras,
prie§ tvirtindamas nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sandori, pats patikrina duomenis,
esanCius Nekilnojamojo turto registro centrinéje duomeny bazéje, apie konkretaus nekilnojamojo
turto teising biikle tiesiogiai internetu. Taciau reikia pripazinti, kad toks notaro atlieckamas duomeny
patikrinimas nesuteikia teisés nekilnojamjo turto savininkui sudaryti pirkimo-pardavimo sandori,
kadangi minéto sandorio sudarymui yra reikalinga patvirtinta paZyma i§ Valstybés imonés ,,Registry
centras®. Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro nuostaty 82 punkte nurodyta, kad
»pazymos, skirtos nekilnojamojo turto notariniams sandoriams sudaryti, iSduodamos fiziniy ir

juridiniy asmeny praSymu.*’°

Registro pazymos sandoriams sudaryti neiSduodamos, jeigu
nekilnojamojo turto registre yra padaryta Zyma apie iregistruoto nekilnojamojo daikto, nuosavybés
teisiy 1 ji arba atskiry Sios teisés sudedamuyju daliy — valdymo, naudojimo ar disponavimo — aresta.
Valstybés imonés ,,Registry centras® iSduotos pazymos sandorio sudarymui galioja 30 dieny nuo ju
iSdavimo, yra griezZtos atskaitomybés (turi unikaly numerj) ir yra registruojamos.

Siekiant apsaugoti nekilnojamojo turto savininko teisétus interesus ir teises 1 isigyta
nekilnojamaji turta, notaras per 24 valandas nuo pirkimo-pardavimo sandorio patvirtinimo momento
turi elektroniniu biidu perduoti informacija apie sudaryta sandori nekilnojamojo turto registro
tvarkytojui. (Zr. Pav. Nr.7 Teisés disponuoti turtu Nekilnojamojo turto registre registravimo
procediira P.58). Notaras, iraSydamas sandorio sudarymo fakta Nekilnojamojo turto registre, atlieka
dali nekilnojamojo turto registracijos, kuri pagal galiojanCius istatymus pavesta vykdyti
Nekilnojamojo turto registro tvarkytojui — Valstybés imonei ,,Registry centras‘.

Atkreiptinas démesys, kad notarai neturi teisés tarpininkauti tarp Nekilnojamojo turto
registro ir nekilnojamojo turto savininko atlieckant duomeny registravimo Nekilnojamojo turto
registre funkcija, nes asmuo, notarine forma sudargs sandori, savo iniciatyva turi kreiptis { Valstybés
imong ,,Registry centras®, kad biity iregistruota jo nuosavybés teisé | pirkimo-pardavimo sandoriu
1gyta nekilnojamaji turta.

Toks nekilnojamojo turto nuosavybeés teisiy registravimo modelis yra pakankamai efektyvus,
kadangi notaro atlickamas dokumenty patikrinimas Nekilnojamojo turto registro centrinéje duomeny
bazéje leidZia apsaugoti nuosavybés dokumentus nuo galimai neteiséty treCiyju asmeny veiksmu
nekilnojamojo turto atZvilgiu. Taigi, labai svarbi yra naujojo Lietuvos Respublikos civilinio kodekso

naujove nuosavybeés teisiniy santykiy srityje yra nuosavybes atsiradimo momento reglamentavimas.

% Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002m. liepos mén. 12d. nutarimas Nr. 1129 ,Dél nekilnojamojo turto registro nuostaty
patvirtinimo*//Valstybés Zinios. 2002, Nr. 72-3077.
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Pagal anks¢iau galiojusi (1964m. liepos mén. 07d.) Civilinj kodeksa'', jeigu sutartis, kuria yra
perleidZiamas daiktas, turi biiti iregistruojama, tai nuosavybés teisé atsiranda nuo iregistravimo
momento (CK 149 str.). Pagal 1964 m. Civilinio kodekso 255 straispni, nekilnojamojo turto
pirkimo-pardavimo sutartis turi buti notariSkai patvirtinta ir per tris ménesius jregistruota
atitinkamoje turto registravimo istaigoje. Sios taisyklés nesilaikymas nekilnojamojo turto pirkimo-
pardavimo sutarti daré negaliojanCia. Suteiktas triju ménesiy terminas nuosavybés teisés
registravimui buvo nepakankamas ir nurod¢ grieztas pasekmes nuosavybés teisiy atzvilgiu. Tuo
tarpu naujajame Lietuvos Respublikos civiliniame kodekse nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo
sutarties nejregistravimas nesukelia tokiy sunkiy pasekmiy kaip nekilnojamojo turto pirkimo-
pardavimo sutarties pripaZzinimas negaliojan¢ia. Taciau nors 2001 mety Lietuvos Respublikos
civilinis kodeksas ir nesieja nuosavybés teis€s pere¢jimo su pirkimo-pardavimo sutarties
registravimu, taciau nustato, kad nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sandorio nejregistravusios
Salys negali panaudoti sandorio fakto prie§ treCiuosius asmenis ir jrodinéti savo teisiy prie$
tre¢iuosius asmenis remdamosi kitais jrodymais. ISkilus gincui, sandorio Salys remiantis tokiu
sandoriu negalés irodinéti savo nuosavybés teisiy teisme, asmuo taip pat negalés parduoti tokios
nuosavybés, padovanoti ar atlikti kity veiksmu.

Taigi, atkreiptinas démesys, kad Siuo metu galiojantis Lietuvos Respublikos civilinis
kodeksas numato neigiamas pasekmes asmenims, kurie neregistruoja nuosavybes teis€s peréjimo
fakto Nekilnojamojo turto registre. AtsiZvelgiant i tai, kad nekilnojamasis turtas bei sandoriai, susij¢
su nekilnojamuoju turtu, dél paties nekilnojamojo turto specifiSkumo, galimos jtakos ir sandori
sudaranciy Saliy interesy, kity visuomenés nariy interesy, yra svarbiis visai visuomenei ir valstybei,
todél ju teisinés registracijos reikalavimas yra pagristas asmeny turto, ju teisiy ir teiséty interesy
apsaugos prasme.

Kaip jau buvo minéta auksciau, notarai, vykdydami savo funcijas, atlieka nekilnojamojo
turto nuosavybés dokumenty teising analizg, taip pat elektroniniu rysiu patikrina duomenis, esancius
Nekilnojamojo turto registre, susijusius su konkre€iu nekilnojamuoju turtu. Be to, notarai, patvirting
nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sandori, vieng sutarties egzemplioriy pasilieka archyviniam
saugojimui. Tokie notaro atliekami veiksmai jeina | ankstesniuose Sio darbo skyriuose analizuota
nekilnojamojo turto registro ,.tvarkymo* savoka, tai yra, notarai atlieka informacijos rinkimo,
uzraSymo, saugojimo funcijas.

D¢l auk3ciau nurodyty priezasCiy, biity tikslinga Nekilnojamojo turto registro duomeny

registravimo ir duomeny teikimo funkcijas atskirti nuo Nekilnojamojo turto registro tvarkytojo ir

! Lietuvos Taryby Socialistinés Respublikos civilinis kodeksas//Valstybés Zinios. 1964, Nr. 19-138.
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perduoti vykdyti notarams visa apimtimi, kiek tai susij¢ su sandoriais nekilnojamuoju turtu, kuriems
yra privaloma notariné forma. Notarai galéty registruoti nuosavybés teisiy perleidimo sandorius
Nekilnojamojo turto registre elektronio budu.

Minétam tikslui jgyvendinti, visy pirma reikia jvertinti teisines bei technines funcijuy
atskyrimo galimybes ir tokiy pakeitimy galimus pasiekti rezultatus.

1. Teisiniy pagrindy analizé

Analizuojant siiloma Nekilnojamojo turto registro tvarkytojo atlieckamos duomeny
registravimo funcijos atskyrima perduodant Sia funkcija vykdyti notarams pilna apimtimi, kiek tai
susij¢ su sandoriais nekilnojamuoju turtu, pasitelkiant elektronines priemones, reikia atkreipti
démesi i nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sandoriy sudarymo tvarka. Kaip jau buvo minéta
anksciau, galiojancio Lietuvos Respublikos civilinio kodekso nuostatose yra itvirtintas reikalavimas
nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sandoriy sudarymui — notarin¢ tokios riiSies sandoriy
sudarymo forma. Svarbu yra tai, kad neturi biiti jtakojama sandoriy sudarymo procediira, tai yra,
nekilnojamojo turto sandoriai turi biti ir toliau sudaromi notarine forma. D¢l to nereikéty keisti
Lietuvos Respublikos civilinio kodekso nuostaty, reglamentuojan¢iy nekilnojamojo turto sandoriy
sudaryma notarine forma.

Notarams suteikiant galimybg registruoti nuosavybeés teisiy pasikeitimus nekilnojamojo turto
pirkimo-pardavimo sandoriy pagrindu i Nekilnojamojo turto registra, taip pat yra svarbu nustatyti
kriterijus, kuriais vadovaujantis elektroninio formato dokumentus galima prilyginti raSytiniams
dokumentams. 2000 m. liepos mén. 11d. priémus Lietuvos Respublikos Elektroninio paraso
istatyma (Nr.VIII-1822), atsirado galimyb¢ elektroninio pavidalo dokumentus prilyginti raSytiniams
dokumentams, tai yra, elektroniniu btidu pasiraSyti dokumentai turi tokia pacia teising galia kaip ir
raSytiniai dokumentai. Minéto istatymo 8 straipsnio 1 dalyje itvirtinta nuostata, kad ,,saugus
elektroninis parasas <...> elektroniniams duomenims turi tokia pat teising galia kaip ir paraSas
raSytiniuose dokumentuose ir yra leistinas kaip jrodingjimo priemoné teisme.”* Taciau to paties
straipsnio 3 dalyje taip pat itvirtintas reikalavimas, kurio buvimas suteikia elektroniniams
duomenims teising galia — ,elektroninis paraSas turi teising galia, jeigu paraSy naudotojai
tarpusavyje dél to susitaria.“”> I§ §iy Lietuvos Respublikos elektroninio para$o jstatymo nuostaty
darytina iSvada, kad elektroniniai duomenys turi vienoda juriding galia su rasSytiniais duomenimis,
jeigu Salys d¢l to susitaria. Galima teigti, kad, norint perskirstyti nekilnojamojo turto registravimo

funkcijas tarp atitinkamy subjekty, nereikéty keisti Lietuvos Respublikos civilinio kodekso nuostaty,

"2 Lietuvos Respublikos eletroninio paraso istatymas//Valstybés Zinios. 2000, Nr. 61-1827.
73
Ten pat.

40



reglamentuojan¢iy nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sandoriy sudaryma notarine forma,
kadangi sandoriy sudarymo procediira likty nepakitusi. Pakeitimai nekilnojamojo turto registravimo
Nekilnojamojo turto registre procediiroje bty akivaizdiis. Sudarius nekilnojamojo turto pirkimo-
pardavimo sandorj notarine tvarka, asmeniui, igijusiam nuosavybés teises, nereikéty papildomai
vykti 1 Valstybés imong ,Registryu centras“ tam, kad iregistruoty savo nuosavybés teises
Nekilnojamojo turto registre. Notaras, patvirtings nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sandori,
galéty pats tiesiogiai iregistruoti nuosavybes teisiy pasikeitimus Nekilnojamojo turto registre.

2. Techniniy galimybiy jvertinimas

Aprasytas nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sandoriy ir ju pagrindu pasikeitusiy
nuosavybeés teisiy registravimo procesas turi biiti aptartas ir analizuojant technines tokio sitilymo
galimybes. Turint omenyje tai, kad notarai turi galimybeg patikrinti Nekilnojamojo turto registre
esancius duomenis apie konkreciam teisés subjektui priklausancias nuosavybes teises, vadinasi, tam
yra techninés galimybés. Dar daugiau, notarai per 24 valandas po nekilnojamojo turto pirkimo-
pardavimo sandorio patvirtinimo momento turi perduoti Valstybés imonei “Registry centras”
informacija apie sudaryta sandorj. Sios informacijos perdavimas yra fiksuojamas Nekilnojamojo
turto registre, ir yra savotiSku preliminariu nekilnojamojo turto nuosavybeés teisiy registravimu.
Taciau tokie notaro veiksmai nereisSkia, kad nuosavybés teisés yra jregistruotos Nekilnojamojo turto
registre. Yra biitinas paties savininko praSymas registruoti nuosavybés teises i pirkimo-pardavimo
sutartimi igyta nekilnojamaji turta Nekilnojamojo turto registre. Toliau analizuojant sitiloma
nuosavybeés teisiy registravimo funkciju perdavima notarams pilna apimtimi, kiek tai susij¢ su
nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sandoriais, turéty buti kreipiamas démesys i notary
atsakomybés klausimus. Notarams sudarius salygas po nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo
sandorio patvirtinimo nuosavybés teisiy pasikeitima registruoti Nekilnojamojo turto registre, vertéty
idiegti notary, registruojan¢iy nuosavybés teises Nekilnojamojo turto registre, identifikavimo
sistema. Tokia notary identifikavimo sistema leisty uztikrinti, kad, isSkilus teisminiam gin¢ui dél
nuosavybés teisiy, bity imanoma iSsiaiSkinti, kuris notaras iregistravo ginCo objektu esanti
nekilnojamaji turta. Siuo metu galiojan¢iame Lietuvos Respublikos notariato jstatyme numatyta, kad
notary profesiné civiliné atsakomybé¢ uZ fiziniams ir juridiniams asmenims padaryta Zala vykdant
funkcijas yra draudZiama privalomuoju draudimu. Minétame jstatyme taip pat nurodoma, kad
“notary profesinés civilinés atsakomybés privalomojo draudimo minimali draudimo suma yra 100

000 lity vienam notarui kiekvienam draudiminiam jvykiui.“”* Taigi, vadovaujantis Lietuvos

™ Lietuvos Respublikos notariato jstatymas//Valstybés Zinios. 1992, Nr. 28-810.
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Respublikos notariato jstatymo nuostatomis, notary kaltais veiksmais padaryta Zala vykdant
profesing veikla, atlyginia draudikas, tai yra, yra iSmokama draudimo iSmoka, taciau ji negali virSyti
draudimo sumos. Tais atvejais, kai draudimo iSmokos neuZtenka Zalai visiSkai atlyginti, Zala padargs
notaras savo 1éSomis atlygina draudimo iSmokos ir faktinés Zalos dydzio skirtuma. Remiantis tuo,
kas aukSc¢iau buvo iSdéstyta, darytina iSvada, kad asmens nuosavybés teisiy apsaugai yra
pakankamas istatyminis pagrindas nustatant notary atsakomybg uz kaltais veiksmais padaryta Zala,
ir todel notarams registruojant nuosavybés teises Nekilnojamojo turto registre, nereikéty keisti
Lietuvos Respublikos notariato istatymo nuostaty, reglamentuojanciy notary profesing civiling
atsakomybe.

Taigi, tam, kad biity sudarytos galimybés notarams elektroniniu buidu registruoti notariskai
patvirtinty nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sandoriy pagrindu atsiradusias ir pasikeitusias
nuosavybés teises Nekilnojamojo turto registre, yra sudarytos pakankamos teisinés bei techninés
galimybés. Galiojantis Lietuvos Respublikos elektronio paraSo istatymas sudaro galimybg
elektroninio pavidalo dokumentus prilyginti raSytiniy dokumenty galiai, esant abipusiam Saliy
susitarimui. Taip pat néra reikalingos Lietuvos Respublikos civilinio kodekso normuy,
reglamentuojanc¢iy nekilnojamojo turto sandoriy sudarymo notarine forma, keitimas, pildymas ar
koregavimas, nes i§ esmés pati sandoriy sudarymo tvarka iSlikty tokia pati, - sandoriai biity
sudaromi tradicine notarine tvarka, o ne elektronine forma. Svarbu yra ir tai, kad Lietuvos
Respublikos notariato jstatyme yra numatyta notary profesinés atsakomybeés privalomas draudimas,
kuris uZtikrinty tiek fiziniy, tiek ir juridiniy asmeny nuosavybés teisiy apsauga, esant notary
kaltiems veiksmams ne tik tvirtinant nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sandorius, bet ir
registruojant nuosavybeés teises Nekilnojamojo turto registre.

Taigi, duomeny apie nekilnojamaji turta teisinés biiklés patikrinimas notaro pagalba turi
suteikti teis¢ savininkui atlikti sandori. Taip pat notarams turi biiti sudarytos visos techninés
galimybés registruoti nuosavybés teisiu i1 nekilnojamaji turta pasikeitimus. Tam yra teisinis ir
techninis pagrindas, kadangi notarai yra valstybés atstovai ir tikrina popieriniy pazymuy i§ Valstybés
imonés ,,Registry centro® tikruma elektroniniu kanalu, o patvirting sandori teisés akty nustatyta
tvarka privalo elektroniniu biidu per 24 valandas pranesti Nekilnojamojo turto registrui apie jvykusi
sandori. Konkurencija tarp paiy notary ir notary civilinés atsakomybés draudimas padidinty
nuosavybes teisiy registravimo procediiros Nekilnojamojo turto registre sauguma, geriau apsaugoty
fiziniy ir juridiniy asmeny interesus.

Tuo tarpu duomeny i§ nekilnojamojo turto registro teikimo funkcija tikslinga perduoti

vykdyti informacijos imonéms, atitinkancioms nustatytus kriterijus, sukuriant joms galimybg¢ gauti
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Nekilnojamojo turto registro duomenis duomeny bazés iSraSo elektroninés kopijos pavidalu. Kitoms
valstybés funkcijoms vykdyti, kai reikalinga informacija i§ Nekilnojamojo turto registro, Siy
funkcijuy vykdytojams biitina sudaryti technines salygas jungtis prie Nekilnojamojo turto registro ir
gauti informacija elektroniniu biidu. Sitilomos nuosavybés teisiy registracijos Nekilnojamojo turto
registre funkcijos perdavimo notarams visa apimtimi, kiek tai susij¢ su nekilnojamojo turto pirkimo-
pardavimo sandoriais, vaizdas pateikiamas Zemiau.

Pav. Nr. 4 Siulomas nekilnojamojo turto administravimo modelis

DUOMENU REGISTRAVIMAS DUOMENU SAUGOJIMAS DUOMENU NAUDOJIMAS

A 4

\ 4 A 4

Elektroning prieiga turi visos
Duomenis registruoja notarai Vykdo privati jmoné valstybinés ir privacios
elektroniniu biidu institucijos bei asmenys
A 4
NEKILNOJAMOJO TURTO
REGISTRAS

Apibendrinant tai, kas aukSCiau iSanalizuota, galima teigti, kad Siuo metu Lietuvoje
egzistuojanti ir veikianti nekilnojamojo turto registravimo sistema yra pakankamai efektyvi. Taciau
atsizvelgiant tiek i vieSuosius, tiek ir privaCius asmeny interesus bei siekiant didesnio laiko ir
piniginiy léSu taupymo, nekilnojamojo turto nuosavybés teisiy registravimo Nekilnojamojo turto
registre procediira gali biti tobulinama. Juo labiau, kad tam yra pakankamas teisinis ir techninis

pagrindas.

3.5. Nekilnojamojo turto registro veiklos praktiné apzvalga: atlikty tyrimy jvertinimas,
pasitilymai bei nekilnojamojo turto registro ateities veiklos perspektyvos

Siekiant pagristi arba paneigti auk$¢iau darbo skyriuje iSdéstytus pasitlymus dél
nekilnojamojo turto nuosavybés teisiu perleidimo sandoriy registravimo ir duomeny teikimo
funkcijos atskyrimo nuo nekilnojamojo turto registro tvarkytojo ir perdavimo vykdyti notarams visa
apimtimi, kiek tai susij¢ su sandoriais nekilnojamuoju turtu, buvo atliktas tyrimas.

Tyrimo pobiidis — anketa, kurig sudaro 10 klausimy su pateiktais atsakymuy variantais (Zr.
Pav. Nr.9 Bendra anketos atsakymy statistika P.45). Tyrimo metu minéta anketa buvo pateikta
respondentams, kuriems yra teke registruoti nuosavybés teises Valstybés imongje ,Registry

centras®. Taigi, 1§ viso buvo apklausta 70 tokiy respondenty. Pasirinktas respondenty amzius —
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apytikriai nuo 21 mety iki pensijinio amZiaus, tai yra tokie respondentai, kurie turi civilinj teisnuma
ir veiksnuma Lietuvos Respublikos civilinio kodekso prasme, ir savo vardu savarankiskai gali igyti
nekilnojamaji turta, juo disponuoti, valdyti, naudotis, sudaryti nekilnojamojo turto pirkimo-
pardavimo sandorius ir t.t.

Anketos sudarymo tikslas — iSsiaiSkinti visuomenés nuomong¢ apie nekilnojamojo turto
registravimo atitinkamose institucijose procediras, pagristi arba paneigi Sio darbo pradzioje iSkelta
hipotezg, kad nekilnojamojo turto registro teisinis reguliavimas nepilnai tenkina vieSuosius ir
privacius interesus.

Taigi, kaip jau minéta auksCiau, respondentams pateikta anketa sudaré deSimt klausimu.
Bendras respondenty atsakyty klausimy grafikas pateikiamas Zemiau.

Grafikas Nr. 1 Bendra anketos atsakymy statistika
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Anketos klausimy eilés numeris

IS Sio grafiko matyti, kad visi 70 apklausty respondenty naudojosi Valstybés imonés
,»Registry centras® teikiamomis paslaugomis. 60 respondenty kreipési 1 Valstybés imong ,,Registry
centras“ su praSymu iSduoti nuosavybés teises | nekilnojamaji turta patvirtinancia pazyma
(nekilnojamojo turto perleidimo sandorio sudarymui notarine tvarka), dar 9 respondentai kreipési {
Valstybés imong ,,Registry centras* turédami kity tiksly (Zr. Lentelé Nr.4 Bendra anketos atsakymuy
suvesiné P.45)

Lentelé Nr.4 Bendra anketos atsakymy suvestiné

Atsakymo

variantas 1 2 3 4 5 6 7 8 9| 10
A 70 | 60 | 69 | 8 | 34 | 58 | 41 | 23 | 10 | 44
B 0 1 1 16 | 23| 5 [ 29 | 9 13 | 21
C - 0 - 22 |10 | 7 - 14 | 46 | 5
D - 9 - 24 | 3 - - 24 1 -
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Siekiant iSsiaiskinti prieZastis, kod¢l pasirenkamas vienas ar kitas terminas nuosavybés teises
patvirtinan¢ios paZzymos parengimui Valstybés imonéje ,,Registry centras®, buvo pateikti keturi

atsakymo variantai, 0 minétos paZymos parengimo terminas — nuo vienos iki septyniy dieny.

Kaip ir matyti i§ pateikto grafiko,

ol |2 o3 04 daugiausiai respondenty — net 35% (24
7 dienos 5 dienos 3 dienos 1 diena

"
~i

septyniy dieny terming.

respondentai) pazymos gavimui 1§
Valstybés imonés ,Registry centras®

pasirinko vienos dienos laikotarpi. Net

31% (22 respondentai) visy tyrime
dalyvavusiy respondenty pasirinko trijy

dieny laikotarpi, 23% (16 respondenty)

pasirinko penkiy dieny terimna, o 11% (8

respondentai) pasirinko maksimaly, taiyra

Siekiant imtis konkre¢iy priemoniy nekilnojamojo turto registravimo Nekilnojamojo turto
registre procediiros tobulinimui, svarbu iSsiaiSkinti prieZastis, kurios lemia vienokiy ar kitokiu
teikiamy paslaugy pasirinkima. Daugiausiai respondenty (34) i anketoje pateikta klausima, kokios
prieZastys lémé¢ ilgesnio ar trumpesnio termino, nurodyto anketos ketvirtame klausime pasirinkima,
nurodé nora kuo grei¢iau sudaryti nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sandori. I §io atsakymo
pagristai galima daryti iSvada, kad nekilnojamojo turto sandorj ketinancios sudaryti Salys siekia kuo
grei¢iau sutvarkyti reikalingus dokumentus. Net 23 respondenty pasirinkima lémé tai, kad, kuo
ilgesnis terminas, tuo maZesnis mokestis imamas uZ pazymos parengima, ir biitent Sis faktorius
itakojo termino pasirinkima. Kitaip tariant, ilgesnio termino pasirinkima 1émé ekonominiai interesai.
Desimciai i§ visy apklausty respondenty nebuvo svarbu kuo greiCiau gauti pazyma, todél, kad,
norint sudaryti nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sandori notarine tvarka, uzsiregistravus pas
notarg, reikia laukti kelias ar net daugiau dieny. IS Sio atsakymo rezultaty galima teigti, kad praeina
nemazai laiko ne tik iki pazymos i§ Valstybés imonés ,,Registry centras® gavimo, bet ir kol
sudaromas pats nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sandoris. Tokiu atveju gali buti keliamas
notary kiekybinio pakankamumo aptarnauti norincius pasinaudoti notary teikiamomis paslaugomis
klausimas, taCiau tai néra Sio darbo nagrin¢jimo objektas.

Respondentams pateikus klausima, ar juos tenkinty tokia tvarka, kad nekilnojamojo turto
pirkimo-pardavimo sandorj tvirtinty notaras, o paskui nekilnojamojo turto sandorio duomenis i

Nekilnojamojo turto registra jrasSyty tas pats pats notaras, tvirtings nekilnojamojo turto sandorj, net

45



41 respondentas atsake, kad sutikty su tokia tvarka. Ir prieSingai, tokia pasitilyta nekilnojamojo turto
registravimo Nekilnojamojo turto registre tvarka netenkinty 29 tyrime dalyvavusiy respondenty.

Paklausus, kokie, respondenty nuomone, biity tokios nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo
sandoriy registravimo | Nekilnojamojo turto registra tvarkos privalumai, didZiausias respondenty
skaiCius, tai yra 24 respondentai i$ visu apklausty atsaké nemanantys, kad notarams suteikta teisé
registruoti nuosavybes teises Nekilnojamojo turto registre, bty privalumas. 23 respondentai atsake,
kad tokia registracija leisty greiiau jregistruoti nuosavybés teises Nekilnojamojo turto registre.
Savaime suprantama, kad per 24 valandas po sandorio sudarymo jregistravus nuosavybés teises
Nekilnojamojo turto registre, biity iSvengta daugybés papildomy procediiry. Nemaza dalis (14)
atsakinéjusiy { anketos klausimus respondenty kaip vienu i§ tokio registravimo sitilymo privalumu
pazymejo, jog tokia supaprastinta procediira turéty sumazinti nuosavybe€s teisiy registravimo
tkainius. Tokia iSvada ganétinai logiSka, kadangi nekilnojamojo turto sandorio tvirtinima ir to paties
sandorio pagrindu atsiradusias ar pasikeitusias nuosavybés teises 1 Nekilnojamojo turto registra
registruoty vienas subjektas. Tokiu atveju bty sutaupytas ne tik nuosavybeés teises registruojancio
subjekto laikas, bet ir Nekilnojamojo turto registro darbuotojuy laikas, 1éSos, reikalingos
Nekilnojamojo turto registro darbuotojuy apmokéjimui uz darba.

Respondentams pateikus klausima, kokie, ju manymu, tokios nuosavybés teisiy registravimo
tvarkos trikumai, daugiausiai respondenty (44) atsaké neZinantys, kokie biity trilkumai. Keturiolika
(14) respondenty pazyméjo dideles eiles pas notarus siekiant notarine tvarka patvirtinti
nekilnojamojo turto sandorius. Susidaryty nepalanki situacija, kadangi reikalinga iSankstiné
registracija pas notara, vadinasi, kol bus patvirtintas nekilnojamojo turto sandoris, praeis kelios
dienos ar netgi ilgesnis laiko tarpas. Pagal notarui istatymu suteiktus igaliojimus, notarai tvirtina ne
tik nekilnojamojo turto sandorius, bet ir kitus juridinius faktus, atlieka kitus notarinius veiksmus,
todél papildomai numatomas notarams nuosavybes teisiy registravimas Nekilnojamojo turto registre
uzims papildomai laiko. D¢l Siy prieZzasCiy nuosavybés teisiy registravimo procediira taip pat gali
nepateisinti lukes¢iy, kuriy tikimasi notarams perdavus nuosavybés teisiy registravimo
Nekilnojamojo turto registre funkcija. DeSimt visy anketas pildZiusiy respondenty kaip trikuma
1Zvelgé padidésiancias notary paslaugy kainas, kadangi toks nuosavybés teisiy registravimo funkcijy
perdavimas notarams sudaryty pagrinda monopoliniam notary verslui. Tikétina, kad notaro teikiamy
paslaugy kainos gali pakilti dél papildomy registravimo veiksmy atlikimo, ir laiko, kuris bty
sugaiStamas registravimo veiksmams atlikti, taiau notarai neturi teisés visiSkai savarankiSkai

nustatyti teikiamu paslauguy ikainiy, nes ikainiy dydziai regulivojami atitinkamais teisés aktais.

46



Respondentams pateikus klausima, koki modelj pasirinkty: ar dabartini nuosavybeés teisiy
registravimo Nekilnojamojo turto registre, ar naujai sitloma,- kad notarai, patvirting nekilnojamojo
turto sandorius, nuosavybeés teises 1§ karto registruoty Nekilnojamojo turto registre, net 44 tyrime
dalyvave respondentai, turédami galimybe, pasirinkty dabar veikiancia nekilnojamojo turto sandoriy
tvirtinimo notarine tvarka procediira, véliau savarankiSkai kreipiantis 1 Valstybés imong ,,Registru
centras® del nuosavybeés teisiy registravimo Nekilnojamojo turto registre. DvideSimt vienas tyrime
dalyvaves respondentas pasirinkty siiloma nauja nuosavybés registravimo Nekilnojamojo turto
registre modelj. Ir tik 5 anketas pildZiusiems respondentams bet kuris i§ sitilomy varianty biity
priimtinas.

Reziumuojant auk$c¢iau aptartus atlikto tyrimo (anketos atsakymuy) rezultatus, galima teigti,
kad visuomenés apklausai pateiktas sitilymas nuosavybés teisiy registravimo funkcija perduoti
notarams pilna apimtimi, kiek tai susij¢ su sandoriais nekilnojamuoju turtu, kuriems pagal galiojantj
Lietuvos Respublikos civilini kodeksa yra privaloma teisiné registracija, yra perspektyvus. Augant
nekilnojamojo turto rinkai ir didé¢jant nekilnojamojo turto, kaip kredity suteikimo garanto, svarbai,
vis svarbesné darosi efektyvi, valtybés ir visuomenés poreikius atitinkanti nekilnojamojo turto
administravimo sisitema. Ir, nors esama nekilnojamojo turto administravimo sistema yra
pakankamai iSvystyta, vis délto yra galimas tolimesnis jos tobulinimas.

Suvedus respondentams pateiktos anketos atsakymus, akivaizdZiai matyti, kad nemaZa
dalis respondenty néra patenkinti esama nekilnojamojo turto nuosavybeés teisiy registravimo tvarka.
Tokie respondentai taip pat pasisaké, kad neprieStarauty siilomiems nuosavybés teisiy registravimo
procediiry poky€iams, ir esant pasirinkimo galimybei nemaza dalis tyrime dalyvavusiuy respondenty
pasirinkty sitiloma nuosavybés teisiy registravimo Nekilnojamojo turto registre tvarka. Todél
autorius daro iSvada, kad esamas nekilnojamojo turto registro teisinis reguliavimas nepilnai tenkina
vieSuosius ir privacius interesus.

Kaip jau buvo minéta ankstesniuose skyriuose, probleminé¢ situacija buvo jzvelgiama
nekilnojamojo turto duomeny registravimo ir duomeny teikimo funkcijy paskirstyme, kas gali turéti
neigiamos itakos greitam ir efektyviam duomenuy apie nekilnojamaji turtg teikimui vartotojams ir
kitiems subjektams, turintiems teis¢ gauti tokia informacija. Notarai, kaip valstybés jgalioti
asmenys, vykdydami jstatymu numatytas funkcijas, dalyvauja Nekilnojamojo turto registro
tvarkyme (atlieka teisini nuosavybés teisiy dokumenty tyrima, elektroniniu biidu patikrina
duomenis, esancius Nekilnojamojo turto registre, tvirtina nekilnojamojo turto sandorius, ir per 24
valandas teikia duomenis apie sudarytus sandorius Nekilnojamojo turt registrui). Taciau notarai

neturi teis€s tarpininkauti tarp Nekilnojamojo turto registro ir nekilnojamojo turto savininko
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atlieckant duomeny registravimo Nekilnojamojo turto registre funkcija, nes asmuo, notarine forma
sudargs sandori, savo iniciatyva turi kreiptis i Valstybés imong ,,Registry centras®, kad bty
iregistruota jo nuosavybes teis¢ i pirkimo-pardavimo sandoriu igyta nekilnojamaji turta.

Darbo pradzioje buvo iSkeltas tikslas - jvertinti nekilnojamojo turto registro kaip administracinio
teisinio reguliavimo  srities veiksminguma, iSanalizuoti nekilnojamojo turto registra
reglamentuojanciy teisés akty nuostaty praktinio igyvendinimo vyraujancias problemas Lietuvoje,
pagal atliktus tyrimus pateikti iSvadas bei pasiilymus.

Atlikus teisés akty, reglamentuojanciu nekilnojamojo turto registro, kaip administracinio
teisinio reguliavimo srities veiksminguma, taip pat iSnagrin€jus teisés akty nuostaty praktinio
igyvendinimo vyraujancias problemas, siiloma:

Nekilnojamojo turto registro duomeny registravimo ir duomeny teikimo funkcijas atskirti nuo
Nekilnojamojo turto registro tvarkytojo Valstybés jmonés , registry centras*. Nuosavybés teisiy
registravimo Nekilnojamojo turto registro funkcijos vykdymq perduoti vykdyti notarams visa
apimtimi, kiek tai susije su sandoriais nekilnojamuoju turtu, kuriems yra privaloma notarinée forma.
Notarai galety registruoti nuosavybés teisiy perleidimo sandorius Nekilnojamojo turto registre

elektroniu budu.

Teisiniai pagrindai: galiojantis Lietuvos Respublikos elektroninio paraSo istatymas Saliy sutarimu
leidzia elektroniu paraSu pasiraSytus dokumentus prilyginti raSytiniams dokumentams. Svarbu yra
tai, kad siekiant apsaugoti nuosavybés teises nuo kaltais notary veiksmais padarytos Zalos, Lietuvos
Respublikos notariato jstatyme numatytas privalomas notary atsakomybés draudimas. Lietuvos
Respublikos civiliniame kodekse numatyta notariné¢ pirkimo-pardavimo sandoriy tvarka nebiity
kei¢iama, nes sandoriai ir toliau biity sudaromi raSytine notarine forma. Keistysi tik nuosavybés
teisiy jregistravimo Nekilnojamojo turto registre tvarka: notarams patvirtinus nekilnojamojo turto
pirkimo-pardavimo sandorius, tas pats notaras per 24 valandas jregistruoty nuosavybés teisiu
pasikeitima Nekilnojamojo turto registre, ir asmenims nereikéty savarankiSkai kreiptis 1 Valstybés
imong ,,Registry centras* dél nuosavybés teisiy iregistravimo Nekilnojamojo turto registre.

Techniniai pagrindai: notarai turi interneting prieiga prie Nekilnojamojo turto registro centrinés

duomeny bazés, o tai jau yra paruosta techniné priemon¢ sitilymui jgyvendinti.

Lietuvos Respublikos galiojanciy teisés akty nuostaty ir ju praktinio igyvendinimo analizé
leidZia daryti iSvada, kad Sio darbo autoriaus sitlymas dél nuosavybés teisiy registravimo i
Nekilnojamojo turto registra, funkciju perdavimo notarams pilna apimtimi, kiek tai susij¢ su
nekilnojamojo turto sandoriais, yra naujas. Ateityje tobulinant nekilnojamojo turto administravimo

sistema, taip pat ir nustatant ilgalaikius valstybés strateginio valdymo tikslus, d¢l Sio sitilymo gali
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biti atliekami didesnio masto kiekybiniai ir kokybiniai tyrimai, atlieckama detalesné minéto sitilymo

analizé.
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ISVADOS

Salies informacinés infrastruktiiros pagrindas — valstybés registrai. Registrai duomenis gauna
i§ tvairiy Lietuvos viety ir juos paskleidZia po visa Lietuva. Taciau renkant duomenis, jiems
keliaujant kompiuteriy tinklais ar juos saugant kompiuterinése ar kitose rinkmenose, gali
atsirasti jvairiausiy klaidy, netikslumy. Tod¢l yra labai svarbu turéti patikima istema, ypac
pagrindiniams Salies registrams, nes nuo ju teikiamos informacijos patikimumo priklauso
antriniy informacijos Saltiniy tikslumas ir patikimumas.

Teikiant vieSasiais paslaugas gyventojams, verslo subjektams, valstybés ir savivaldybiy
institucijoms bei istaigoms, reikia uztikrinti duomenu patikimuma ir sauga nuo neteiséto
panaudojimo. Nuosavybés dokumenty saugumas yra labai svarbus faktorius valstybés turto
fondo valdymui, taip pat ir visuomenés poreikiy tenkinimui. Kad nekilnojamojo turto
administravimo sistema biity SiuolaikiSka ir atitikty valstybés ir visuomenés poreikius, jai
keliami tam tikri reikalavimai. Nekilnojamojo turto administravimo sistema turi biiti
moderni, tiksli, iSbaigta, prieinama vartotojui, ne tik duomeny saugotojui.

Dél auk$Ciau nurodyty prieZzasCiy valstybés registry kiirimas kiekvienai Saliai yra
prioritetinis. Lietuvoje Gyventojy, Juridiniy asmeny, Nekilnojamojo turto registrai isteigti
atskirais istatymais ir jiems tvarkyti steigiamos institucijos. Daugumai kity Salies registru
atsakingus konkretaus registro tvarkytojus nustato jvairiis Lietuvos Respublikos istatymai,
kiti teisés aktai. Galioja taisyklé: konkre€ios ministerijos veiklos sferoje numatomas su ta
veikla susijusiy objekty registravimas ir tuo paciu atitinkamy registry tvarkymas.

Registry tarpusavio saveikos mechanizma iSplétoti yra gana sunku, nes reikia atsizvelgti |
duomeny sauguma, ju pateikimo operatyvuma, patikimuma ir kitus faktorius. Integrali
valstybés registry sistema taip pat tampa pagrindu visoms valstybés instituciju
informacinéms sistemoms, nes valstybés valdymui pirmiausia reikia objektyvios
informacijos apie Salyje esancius nekilnojamojo turto objektus.

Siuo metu Lietuvoje veikianti nekilnojamojo turto registro sistema yra pakankamai efektyvi.
Sujungus Zemés registravima su statiniy registravimu ir geoinformacine sistema, sukurtas
daugiatikslio registro naudojimo pagrindas. Taigi, galima daryti iSvada, kad nekilnojamojo
turto sistema yra orientuota { vartotojy poreikius ir paremta daugiatiksliSkumu. Tai reiskia,
kad duomenys apie nekilnojamaji turta yra naudojami daugelyje gyvenimo sriciy.

Efektyvus nekilnojamojo turto administravimas imanomas tik tuo atveju, kai yra konkreciai

paskirstytos funkcijos nekilnojamojo turto administravimg vykdanc¢ioms institucijoms, ju
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veikimo galimybés apibréZtos konkreCiais teisés aktais, nustatytos tarpusavio
bendradarbiavimo formos.

Nekilnojamojo turto administravimo sistemos neretai biina orientuotos 1 atskiry
nekilnojamojo turto savininky interesy gynima, taciau kartu jos tampa ir nacionalinémis
nekilnojamojo turto politikos vykdymo priemonémis bei ekonominés plétros mechanizmais.
Nors Siuo metu Lietuvoje veikianti nekilnojamojo turto administravimo sistema yra
pakankamai efektyvi, atsiZvelgiant { visuomenés ir pacios valstybés poreikius, ji gali biiti
tobulinama perskirstant nuosavybés teisiy registravimo Nekilnojamojo turto registre
funkcijas, nes yra pakankamas teisinis ir techninis pagrindas tokiems pakeitimams

igyvendinti.
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SANTRAUKA

Raktiniai ZodZiai: nekilnojamas turtas, nekilnojamojo turto registras, nekilnojamojo turto

registro tvarkymas, Valstybés jmoné ,, Registry centras*“, notarai.

Magistro baigiamasis darbas yra skirtas Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro
tvarkymo teisinio reguliavimo efektyvumo Lietuvoje klausimams nagrinéti. Pagrindine tyrimo
uzduotimi autorius laiko Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro veiklos atliekant
nekilnojamojo turto tvarkymo veiksmus, efektyvumo jvertinima.

Tyrima sudaro trys dalys. Pirmojoje autorius analizuoja nekilnojamojo turto administravimo
klausimus, taip pat lyginamuoju metodu aptaria Lietuvos nekilnojamojo turto administravimo
sistema uzsienio valstybiy nekilnojamojo turto administravimo sistemy kontekste.

Antrojoje dalyje autorius pateikia nekilnojamojo turto samprata, taip pat ir nekilnojamojo
turto registre kaupiamy duomeny panaudojimo galimybes, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo
turto registro jstatyminius pagrindus bei ju kaita Lietuvos Respublikos teisinéje sistemoje.

TreCiojoje dalyje autorius analizuoja Nekilnojamojo turto registro tvarkymo veiksmu
apimtis. Sioje dalyje taip pat keliamos problemos, susijusios su nuosavybés teisiy registravimo
funkcijy paskirstymu.

Darbo pabaigoje autorius pateikia atlikto empyrinio tyrimo rezultatus, remiantis teisés akty

analize ir empyrinio tyrimo rezultatais formuluojamas pasitilymas.
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THE MANAGEMENT OF REAL PROPERTY REGISTER

SUMMARY

Keywords: real property, Register of real property, the management of Register of real

property, State Enterprice “Center of Registers”, notaries.

In this paper an author conducts for the management legal reguliation of the Register of real
property in Lithuania. The main point of this research investigation is the analysis of an activity of
the Register of real property registering the property, and fulfilling the operations of real property
management.

The work is divided into three parts. The first one is designed so analyse the questions of real
property administrating. Then using the comparative method an author compares the system of real
property administrating in several European and world countries and compares it with the real
property administrating system in Lithuania.

The second part is attributed to the conception of real property. An author gives the
spheres/fields where the data of real property may be used, analyses the legal changes of law and the
basis of such changes.

The third part is dedicated for the analysis of the limits of the managing actions. In this part
are shown the problems, arising because of incorrect distribution of real property rights registration.

At the end an author records the conclusions, according to the rezults of investigation, and

the suggestion is made.
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Pav. Nr. 5 Nekilnojamojo turto administravimo sistema*

Steigéjas: LR Vyriausybé

Steigéjo funkcijas igyvendina

LIETUVOS RESPUBLIKOS TEISINGUMO MINISTERIJA

Apskriciy virSininky

administracijos VI Registry centras

Centriné hipotekos jstaiga

Registruoja fiziniy ir juridiniy asmeny nekilnojamaji turta, nuosavybés bei kitas

daiktines teises | nekilnojamuosius daiktus, Siy teisiy suvarzymus, jstatymy
nustatytus juridinius faktus;

Teikia oficialia informacijq apie registre sukauptus duomenis;

Atlieka statiniy kadastrinius matavimus;

Formuoja, tvarko, atnaujina nekilnojamojo turto kadastro ir registro duomeny
banka;

Atlieka nekilnojamojo turto rinkos tyrimus ir turto vertinima;

Registruoia juridinius asmenis ir teikia duomenis apie juos.

Miesty ir rajony

savivaldybés Notarai

* Parengta remiantis informacija, esanéia: http://www.registrucentras.lt/apie/veikla/. Prisijungimo laikas: 2006-09-12d.
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Pav. Nr. 6 VI ,,Registry centras‘‘ bendradarbiavimo su kitomis institucijomis sistema*

*Parengta pagal: A. Gasilionis, R. Kasperavi¢ius. Nekilnojamojo turto administravimas. Mokomoji knyga. Technika, Vilnius:2006. P.15.
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Pav. Nr. 8 Nekilnojamojo turto registro rySys su kitais kadastrais ir registrais *

NEKILNOJAMOJO TURTO REGISTRAS

i d——— Nekilnojamojo turto kadastras
- informacij apie nekilnojamojo turto kadastrinius duomenis, kuriuos apibréZzia Lietuvos Respublikos nekilnojamojo
turto kadastro jstatymas;

d—— Teritorijy planavimo dokumenty registras
- informacija apie patvirtintus teritorijy planavimo dokumentus;

d——— Gyventojy registras
- informacija: asmens kodas, asmens vardas (vardai), pavardé (pavardés), gimimo data, pilietybe

(pilietybés), Seiminé padétis ir jos pasikeitimo data, mirties data, gyvenamoji vieta ir jos kitimo istorija, asmens
dokumento rusis, jo iSdavimo data arba data, nuo kurios negalioja asmens dokumentas.

Pastaba: Sie duomenys, i§skyrus fizinio asmens koda, gimimo data, varda ir pavarde, neteikiami registro duomeny
gavéjams ir naudojami registro tvarkymo istaigoje identifikuojant daiktiniy teisiy turétojo teisinj statusa ir jo
kitimo istorija daiktiniy teisiy registravimo (tikslinimo ar iSregistravimo) metu;

UzZsieniediy registras

- informacija: uZsienieCiy registre suteiktas uZsienieCio identifikavimo kodas, vardas (vardai), pavarde
(pavardés), gimimo data, pilietybé (pilietybés), asmens  kodas, jeigu jis suteiktas Lietuvos Respublikos
gyventojy _registrojstatymo nustatyta tvarka, ir uZsienio valstybés suteiktas asmens kodas, jeigu uZsienietis ji turi
ir jis iraSytas uZsieniecio tapatybg jrodan¢iame dokumente;

g————= Juridiniy asmeny registras
— informacija apie juridiniy asmeny kodus ir pavadinimus, asmenis, galin¢ius sudaryti sandorius juridinio
asmens vardu;

— Misky valstybés kadastras
— informacija apie miSko Zemés sklypy kadastry adresus;

e Zemés gelmiy registras

— informacija apie nekilnojamojo turto naudojimo aprobojimus, susijusius su gelmiy iStekliais;

= Saugomuy teritorijy valstybés kadastras
— informacija apie nekilnojamojo daikto naudojimo ir veiklos apribojimus, susijusius su saugomomis teritorijomis
arba nustatytus apsaugos sutartimis, taip pat saugomy teritorijy skaitmeniniai Zemélapiai;

Kultiiros vertybiy registras
— _ informacija apie nekilnojamojo daikto naudojimo apribojimus, susijusius su kultiiros vertybiu objektais, taip pat
nekilnojamuyjy kultiiros vertybiy objekty grafiniai duomenys;

Adresy registras
ld———= - informacija apie unikaly turto vieneto adresa, i kurj jeina Zemés sklypo kadastrinis adresas, unikalus statinio

numeris, kiti geoinformacijos duomenys;

€ Turto aresto akty registras duomenys apie turto aresto akty jregistravima;
- informacija apie turto aresto akty jregistravima;

ld————= Hipotekos registras
— informacija apie nekilnojamojo daikto hipoteka ir ikeitima.

U Parengta remiantis: Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002m. liepos mén. 12d. nutarimu Nr. 1129 ,,Dél Nekilnojamojo turto registro
nuostaty patvirtinimo* ir Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2006m. balandZzio mén. 10d. nutarimu Nr. 349 ,Dé¢l Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2002m. liepos mén. 12d. nutarimo Nr. 1129 “D¢l Nekilnojamojo turto registro nuostaty patvirtinimo* pakeitimo.
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Pav. Nr. 9 Anketos, pateiktos respondentams, pavyzdys
ANKETA

IS anksto dékoju uz Jiisy sugaistq laikq pildant Siq anketq.

1. Ar Jums yra teke naudotis Valstybés jmonés ,,Registry centras* teikiamomis paslaugomis norint sudaryti nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo
sandori (-ius)?

a) TAIP;

b) NE.

2. Kokiu tikslu kreipétés | Valstybés jmone ,,Registry centras“?

a) dél praSymo iSduoti nuosavybés teises i nekilnojamaji turta patvirtinancia pazyma (nekilnojamojo turto perleidimo sandorio sudarymui notarine
tvarka);

b) dél netiksliy duomenuy, jrasyty i nekilnojamojo turto registra, patikslinimo;

c¢) dél nekilnojamojo turto registro duomeny nepateikimo;

d) dél kity ¢ia neiSvardinty prieZasciy.

3. At Jiis pildéte prasymq Valstybés jmonéje ,,Registry centras®, kad gautuméte nuosavybés teises patvirtinanciq pazymaq, reikalingq nekilnojamojo
turto pirkimo-pardavimo sandoriui notarine tvarka sudaryti?

a) TAIP;

b) NE.

4. Kokj terming pasirinkote nuosavybés teises patvirtinancios pazymos parengimui?
a) 7 dienas;

b) 5 dienas;

¢) 3 dienas;

d) 1 diena.

5. Dél kokiy prieZasciy pasirinkote auksciau nurodytq terming?

a) dél to, kad noréjote kuo grei¢iau sudaryti nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sandori;

b) dél to, kad nenoréjote mokéti didesnio mokescio uz greitai parengiama paZyma;

c) dél to, kad reikia laukti eiléje pas notara kelias dienas, kad galima biity sudaryti nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sandori, ir todél pazymos
parengimas néra skubus;

d) termino pasirinkimo auks¢iau nurodytos priezastys nejtakojo.

6. Ar, Jisy nuomone, yra reikalinga nekilnojamojo turto nuosavybés teises patvirtinanti pazyma is Valstybés jmonés ,,Registry centras* sudarant
nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sandori, turint omenyje tai, kad notarai, pries patvirtindami nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sandorf,
patikrina, kad nekilnojamas turtas nuosavybés teise priklauso pardavéjui.

a) manau, kad reikalinga;

b) manau, kad nereikalinga;

¢) neturiu nuomonés Siuo klausimu.

7. Ar Jus tenkinty tokia tvarka, jeigu nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sandorius tvirtinty ir | nekilnojamojo turto registrq duomenis
iregistruoty tas pats notaras, patvirtines nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sandori?

a) TAIP;

b) NE.

8. Kokie, Jiisy nuomone, biity tokios nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sandoriy tvirtinimo ir registravimo | Nekilnojamojo turto registrq tvarkos
privalumai?

a) bty grei¢iau jregistruotos nuosavybés teisés Nekilnojamojo turto registra;

b) biity sutaupytas tiek privaciy asmeny, tiek ir Valstybés jmonés ,,Registry centras* laikas;

¢) sutelkus nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sandoriy tvirtinima ir nuosavybés teisiy | isigyta nekilnojamaji turta registravima, sumazéty
paslaugy ikainiai.

d) nemanau, kad tai biity privalumas.

9. Kokie, Jisy nuomone, bity tokios nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sandoriy tvirtinimo ir registravimo | Nekilnojamojo turto registrq
tvarkos tritkumai?

a) didesnés paslaugy teikimo kainos, nes tai sudarys pagrinda monopoliniam notary verslui;

b) tai sudarys dar didesnes eiles pas notarus, nes nuosavybés teisiy (nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo pagrindu) registravimas uZims per daug
laiko, o notarai atlieka ne tik nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sandoriy tvirtinima;

¢) Siuo metu atsakyti negaliu, nes neZinau.

10. Jei Jums biity suteikta galimybé pasirinkti, koki modelj pasirinktuméte?

a) nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sandorius tvirtina notaras, o paskui nekilnojamojo turto savininkas pats kreipiasi { Nekilnojamojo turto
registra dél nuosavybés teisiy jregistravimo jo vardu;

b) nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sandorius tvirtina notaras, kuris véliau ir jregistruoja nuosavybés teises Nekilnojamojo turto registre;

¢) bet kuris i§ aukSc¢iau nurodyty modeliy man tinka.
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