Registry istorija

Klaidas Navickas

Hipoteka ir jos registravimas
nekilnojamojo turto
administravimo raidoje

Svarbig ir nevienareikdmiskq valstybés jmonés Registry centro (toliau - Registry
centras) raidos vietq uzima hipoteka.

Siandien Lietuvos Respublikos civilinio kodekso (toliau - Civilinis kodeksas)' 4.170
straipsnio 1dalyje hipoteka apibréziama kaip daiktiné teisé j svetimqg nekilnojamqjj daiktg,
kuria uztikrinamas esamos ar bdsimos turtinés prievolés jvykdymas, kai jkeistas turtas
neperduodamas kreditoriui. Sio kodekso 4.1712 straipsnyje apibréziami hipotekos objektai
- hipotekos objektu gali biti bet kokie nekilnojamieji daiktai, taip pat ir kilnojamasis turtas
beiturtinés teisés, jeigu Sis turtas hipotekos sandoriu jkei¢iamas kartu su nekilnojamaisiais
daiktais. Be to, hipotekos objektu gali biti nekilnojamojo daikto dalis. Civiliniame kodekse
numatyta, kad Hipotekos sandoris turi bati notarinés formos (4.185 straipsnio 1 dalis)®
. éj sandorj patvirtines notaras Hipotekos registro nuostaty nustatyta tvarka pateikia
Hipotekos registrui reikalingus hipotekai jregistruoti duomenis (4.185 straipsnio 4 dalis)*. ki
2016 m. liepos 1d. Hipotekos registro valdytoja buvo Teisingumo ministerija, o jo tvarkytoja
- Centriné hipotekos jstaiga.

2016 m. vasario 24 d. Lietuvos Respublikos Vyriausybé priémé nutarimg Nr. 177 ,Dél
sutikimo reorganizuoti valstybés jmone Centrine hipotekos jstaigq”s. 2016 m. birzelio 27
d. teisingumo ministras J. Bernatonis pasirasé jsakymg Nr. 1R-193 ,,Dél valstybés jmonés
Centrinés hipotekos jstaigos reorganizavimo”®. 2016 m. liepos 1 d. valstybés jmoné
Centrinés hipotekos jstaiga buvo prijungta prie valstybés jmonés Registry centro. Taip
Registry centras tapo Hipotekos registro tvarkytoju. Lietuvos Respublikos Vyriausybé
2017 m. lapkri¢io 15 d. nutarimu Nr. 913’ V| Registry centro savininko teises ir pareigas
pavedé jgyvendinti Susisiekimo ministerijai. Hipotekos registro valdytoja toliau islieka
Teisingumo ministerija.

Taip yra dabar, bet kaip buvo? Gal reikéty pradéti nuo pradziy.

Nuo seno viena i§ badingiausiy Zzemés kaip kapitalo funkcionavimo formy buvo
hipoteka. Jkeitimo teisés pradai siekia Babilong. Jo valdovas Hamurapis, vieSpataves 1792-
1750 m. pr. Kr., teisyne nustaté: ,Jei kas padaro skoly ir dél jy parduoda arba atiduoda
uzstatan savo Zzmong, stiny arba dukterj, tai Sie pas jy pirkéjg ar uzstato laikytojg tarnauja

" Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. Registry centras, 2013.

2 lbidem.

3 Ibidem.

4 Ibidem.

5 Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas Nr. 177. TAR, 2016-02-24. Prieiga per internetq: <https://www.e-tar.It/portal/index.html>.
¢ Teisingumo ministro jsakymas Nr. 1R-193. TAR, 2016-06-27. Prieiga per internetq: <https:/www.e-tar.It/portal/index.html>.

7 Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas Nr. 9137. TAR, 2017-11-15. Prieiga per internetq: <https:/www.e-tar.lt/portal/index.htm>. 1
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trejus metus (117 str.).2 " Nors Hamurapio teisyne randama jrady ir apie Zemés jkeitimg, bet
sutarties jvykdymui uztikrinti dazniausiai buvo taikomas saves jkeitimas.

Kaip teisés institutas hipoteka buvo Zinoma Senovés Egipte, o pats terminas
atsirado Graikijoje VI a. pr. Kr. pradzioje. Ant skolininko sklypo ribos buvo statomas
stulpas su uzrasu, kad siuo sklypu uztikrinamas skolininko jsipareigojimy vykdymas. Toks
stulpas buvo vadinamas hypotheke. Mesapotamijoje zemés sklypai buvo Zzymimi kudurais
- akmenimis, statomais ant sklypy riby®. Graiky filosofas Platonas, raSydamas apie
valstybe, gvildeno turto pirkimo, skolinimo ir palkany gavimo problemas.

Roménai jkeitimq vadino hypotheca. I1$ pradziy Senovés Romoje buvo skiriamos
trys jkeitimo formos: fiducia, pignus ir hypotheca™. Pirminiy jkeitimo formy esmé buvo ta,
kad skolininkas (fiduciantas) perduodavo kreditoriaus (fiduciarijaus) nuosavybén daiktq
su sqglyga jvykdzius jsipareigojimg grqzinti jj savininkui. Trecioji jkeitimo forma hypotheca
skolininkui suteiké teise neperleisti jkeitimo objekto, pasiliekant Sio daikto savininku ir
valdytoju.

Hipoteka, kaip ir daugelis kity privatinés teisés instituty, i$ senovés per viduramziy
teise pasieké misy dienas. Dauguma romény jkaito pozymiy buvo perkelta j kontinentinés
ir angly bei amerikiediy teisés sistemas. Jkeitimo teisé, Senovés Romoje susiformavusi kaip
daiktiné teisé parduoti svetimq daiktq, iki iy dieny isliko beveik tokia pati'.

Romény hipotekos pagrindu formavosi ir Lietuvos civiliné teisé, bet nelengva
pasakyti, kokigjtakgroményteiséturéjojkeitimoraidailietuvos Didziojoje Kunigaikstystéje
(toliau - LDK)™. Svarbiausias Pirmojo Lietuvos Statuto jkaito pozymis buvo jo ,amzinumas”
- laiku neispirktas nekilnojamasis turtas netapdavo kreditoriaus nuosavybe. Dél to galima
teigti, kad jau Pirmajame Lietuvos Statute buvo gana pazangiai reglamentuojami teisiniai
jkeitimo santykiai'.

Vytauto DidZiojo 1388 m. suteikta privilegija Brastos zZydy bendruomenei tapo
pirmuoju LDK radytiniu ir ilgiausiai (iki Abiejy Tauty Respublikos padalijimy) galiojusiu
teisynu. Po mety buvo suteikta privilegija Gardino Zydams (1389 m.). Be leidimo laisvai
iSpazinti judaizmgq, atlikti apeigas ir laikytis savo paprociy, Zzydams suteikta privilegija
buvo reguliuojami valdovo ir zydy, zydy ir krik§€ioniy bei paciy Zydy tarpusavio santykiai.
Svarbi vieta Sioje privilegijoje buvo skirta skolinimui: Zydams buvo leidZiama kaip uzstatg
imti bet kokius daiktus ir net Zemés valdas. Véliau Si privilegija, kaip ir kitos, buvo jtraukta
j Lietuvos statutus, taip iSskiriant Zydus i$ kity LDK tautiniy grupiy™®.

13 Zygimanto Augusto rankrasdio paaikéjo, kad batent &is valdovas 1564 m. savo
kreditoriams jkeité du valstiec¢iy kaimus ir tai rastiskai jformino. 1646 m. Vladislovo Vazos
privilegija buvo pasirasyta siekiant iSstumti Zydus i$ paskoly teikimo verslo ir sékmingai j jj
jsitraukti dvasininkijq bei vienuolijq™.

8 TAMOSAITIS, A.; KAIRYS, J. Hammurabio jstatymas. Kaunas: Vytauto Didziojo universiteto Teisiy fakultetas, 1938, p. 49.

¢ Mikalauskas, A. Nekilnojamojo turto jkeitimo teisé. Kaunas: Spaudos fondas, 1938, p. 14.

© Mochovenko, J. Vilnius: Registry centras, 2013, p. 82-83.

" NEKROSIUS, I.; NEKROSIUS, V.; VELYVIS, S. Romény teisé. Vilnius: Justitia, 1999, p. 152.

2. JONAITIS, M. Romény privatinés teisés jtaka Siuolaikinei civilinei ir civilinio proceso teisei. daktaro disertacija: socialiniy moksly teisé

(015), Vilnius: MRU, 2005, p. 247.

3 VALIKONYTE, I.; LAZUTKA, S.; GUDAVICIUS, E. Pirmasis Lietuvos Statutas (1529 m.). Vilnius: Vaga, 200, p. 340.

4 §IAUCIONAITE-VERBICKIENE, J. Privilegijos, aptarusios Zydy padétj visuomenéje. 2012, prieiga per internetg: <http://m.Idkistorija.lt/

index.php/istoriniai-faktai/privilegijos-aptarusios-zydu-padeti-visuomeneje/1491>.

5 Zydai Lietuvoje. Zydy visuomeniné padétis 14-20 a., 2008, prieiga per internetq: <http:/www.zydai.lt/It/content/viewitem/242/>.

6 Centriné hipotekos jstaiga, Hipotekos registras: Kas yra hipoteka? Prieiga per internetq: <http:/www.lhr.It/index.php?-981615385>.
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"W 1pav. Nuotraukos i§ Centrinés hipotekos jstaigos metras&io

ISkart po 1918 m. vasario 16-osios vienu svarbiausiy Tarybos Teisiy komisijos darby,
be Lietuvos teismy sistemos projektavimo, buvo laikoma notariato ir ipotekos taisykliy
pertvarkymas, kuriuo daugiausia uzsiémé J. VileiSis”. Vadinasi, laikinai liko galioti pries
karg veike jstatymai, nes naujy nebuvo priimta.

Be did¥iojoje Lietuvos teritorijos dalyje - Aukstaitijoje ir Zemaitijoje palikto veikti
minétojo rusy Notariato jstatymo, kairiojoje Nemuno puséje, vadinamojoje Uznemunéje,
i kurig pateko ir kairiakranté laikinosios sostinés dalis - Aleksotas, liko galioti 1815 m.
sudarytos Lenkijos karalystés (jos sudédiai iki karo priklausé ir Sis krastas) 1818 m. ir
1825 m. priimti Hipotekos nuostatai. Pagal juose nustatytq tvarkg pas notarg sudaromi
nuosavybés teisés j nekilnojamgjj turtq perleidimo ar suvarzymo aktai véliau turéjo bati
jitraukiami j hipotekos knygas, vedamas hipotekos skyriuose prie apygardos teismy, o
nepriklausomoje Lietuvoje - prie Marijampolés (Suvalky) apygardos teismo.

Tuo pat metu Lietuvos pajaryje (Palangos vals&iuje), kuris paskutinj Simtmet;j
(nuo 1819 m.) buvo priskirtas Kur§o gubernijai, notariatas vadovavosi Pabaltijo gubernijy
vietiniais jstatymais, kuriais remiantis buvo nustatoma speciali hipotekos Zemés knygy
vedimo tvirtinamuosiuose skyriuose tvarka™.

1927 m. rengti lpotekos jstatymo projektg buvo patikéta teisingumo ministrui,
tarybos nariui K. Salkauskiui. Jis dio darbo émési po ranka turédamas 1900 m. Vokietijos ir
1912 m. éveicarijos civiliniy kodeksy medziagqg. 1930 m. Sis darbas buvo perduotas Lietuvos
Valstybés Tarybai, kuri kartu su Ministry kabinetu jsipareigojo jj galutinai uzbaigti. I[potekos
jstatymas Seime buvo priimtas tik 1936 metais.

1938 m. sausio 1 d. Sis jstatymas jsigaliojo. Lietuvoje émé veikti bendroji Ipotekos
jstaiga, kuri registruodavo teisés j nekilnojamgjj turtqg ir nekilnojamojo turto jkeitimus.
Siose jstaigose dirbo teiséjai ir sekretoriai, be to, buvo sukurta gerai veikianti registravimo
sistema. Aktai, priskirti prie hipotekiniy, nuo Siol turéjo biti sudaromi arba vietos hipotekos
jstaigoje, arba pas notarg, jpareigojus jj apie kiekvienq tokj aktqg tq paciqg dieng pranesti
hipotekos jstaigai®. Puikiai veiké ir bankai. 1939 m. Zemés bankas buvo sukaupes 21,6 proc.

7 MAKSIMAITIS, M. Lietuvos notariatas1918-1940 m.: Teisinio reguliavimo ypatumai. Jurisprudencija, 2010, p. 7-22.
'® Ibidem.
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visai kredito sistemai priklausandiy indéliy. Uz jkeistq turtq Sis bankas buvo iSdaves beveik
109 min. lity paskoly stambiesiems tkininkams ir 18 min. lity - namy savininkams?°. Tokia
padétis isliko iki Antrojo pasaulinio karo.

Pabréztina, kad 1991 m. atkdrus Lietuvos Respublikos nepriklausomybe buvo grjzta
prie panasaus hipotekos institucinio modelio.
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W 2 pav. Nuotraukos i$ Centrinés hipotekos jstaigos metraséio

I3tisus penkiasdedimt mety Lietuva buvo okupuota. Siuo laikotarpiu hipoteka
prarado savo prasme, nes didzioji dalis nuosavybés priklausé valstybei. Be to, buvo
draudziama nukreipti iSiedkojimqg j pagrindinius jmoniy (dauguma i$ jy buvo valstybinés)
fondus. Vienintelé sritis, kurioje jkeitimas dar galéjo bati realiai taikomas - gyventojy
kreditavimas.

1991 m. atkdrus nepriklausomybe, pasikeitus visuomeniniams santykiams ir
privatizavus dalj valstybés turto, Lietuvoje vél atsirado privacdios nuosavybés teise
valdomo turto, dél kurio buvo galima sudaryti sandorius nepazeidziant jstatymo. Deja,
teisés aktai dar nebuvo pakeisti ir sandoriy atitiktis jstatymui buvo svarstoma aiskinant
galiojancius jstatymus ir pritaikant juos naujoms ekonomikos sglygoms. 1964 m. Civilinio
kodekso 194 straipsnyje numatyta galimybé uztikrinti prievoliy jvykdymg, taciau hipoteka,
be Sio kodekso 18 skirsnio normos, kuria remiantis buvo reglamentuojamas jkeitimas (198-
211 straipsniai), negaléjo uztikrinti tinkamos kreditoriaus teisiy apsaugos?..

1992 m. spalio 6 d. buvo priimtas Lietuvos Respublikos hipotekos jstatymas.
Sio jstatymo 1 straipsnyje buvo apibréZziaoma hipoteka - tai esamo ar bisimojo skolinio
isipareigojimo jvykdymgq apsaugantis turto jkeitimas, kai jkeisto turto savininkui paliekama
nuosavybés teisé. Jei suéjus nustatytam terminui skola kreditoriui negrqgzZzinama, jis turi
teise reikalauti, kad jkeistas turtas blty parduotas is$ viesyjy varzytyniy ir i$ gauty pinigy
atlyginta jam priklausanti suma. Susitarimas dél jkeisto turto perleidimo hipotekinio
kreditoriaus nuosavybén negalioja. Sio jstatymo 6 straipsnyje numatyta, kad hipoteka,
nejregistruota hipotekos jstaigoje, neturi galios?? .

Be to, jstatyme nustatyta, kad hipotekg galima jregistruoti dviem budais:
kaip apsaugine hipotekq ir lakstine hipotekq (33 straipsnis)®. Apsauginé hipoteka
jregistruojama sudarant turto jkeitimo sutartj ir jg notariskai patvirtinant, o hipotekos
teiséjo nutarimu apsauginé hipoteka registruojama hipotekos knygoje. Lakstiné hipoteka

20TERLECKAS, V. Lietuvos bankininkystés istorija 1918-1941.Vilnius, 2000, p. 185-186.
2 Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. Valstybés Zinios, 1964, Nr. 19-138.

2 |bidem.

22 Lietuvos Respublikos hipotekos jstatymas. Valstybés Zinios, 1992, Nr. 31-951. 4 ‘
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jregistruojama remiantis paskolos sutartimi arba vienasalisku jkei¢iamo turto savininko
prasymu, kuriame iSdéstytos turto jkeitimo sqglygos. Sig hipotekg galima jregistruoti tik
tuo atveju, jeigu yra nurodyta jkeitimu apsaugomo skolinio jsipareigojimo suma ir jvykdymo
data. Hipotekos teiséjui priéemus nutarimg registruoti lakstine hipotekqg, buvo daromas
jrasas hipotekos knygoje ir iSraSomas hipotekos lakstas?4.

Pagal Hipotekos jstatymo 21 straipsnj hipotekos jstaigos privaléjo atlikti Sias
funkcijas: registruoti hipotekas, iSieskoti skolq kreditoriaus naudai, kaupti ir saugoti
informacijg apie hipotekas bei teikti jg suinteresuotiesiems asmenims?®.

Sio jstatymo 22 straipsnyje numatyta, kad hipotekos jstaigos bus steigiamos
Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimu ir bus pavaldZios Teisingumo ministerijai, o
joms vadovaus hipotekos teiséjai, kuriuos skirs Lietuvos Respublikos teisingumo ministras.
Hipotekos teiséjai privalés turéti teisinj iSsilavinimg?®.

Hipotekos teiséjas tvirtina turto jkeitimo sutartis, priima nutarimus dél hipotekos
registravimo, skelbia turto pardavimgqg i$ vieSyjy varzytyniy, tvirtina turto pardavimo
varzytynése aktqg, paskirsto kreditoriams gautas uZz parduotq turtg sumas, priima
nutarimus dél hipotekos uZzbaigimo ir atlieka kitus veiksmus?’.

Vadinasi, Hipotekos jstatymas buvo kuriamas taip, kad instituciné kreditoriaus
reikalavimy apsaugos sistema bty grindZiama nepriklausomos Lietuvos patirtimi, kuria
remiantis hipotekos kreditoriy teisiy apsaugqg garantavo prie teismy veikusios institucijos
- hipotekos jstaigos. Deja, nei hipotekos jstaigos, nei registras nebuvo jsteigtas, nes
Sis jstatymas taip ir nepradéjo veikti - nebuvo priimtas nutarimas dél jo jgyvendinimo,
kuriuo Lietuvos Respublikos Vyriausybé bty jgaliota sukurti hipotekos jstaigas, registrq
ir duomeny baze. Skolos iSieSkojimo procedira irgi nebuvo supaprastinta.
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"W 3 pav. Turto jkeitimo sutartis 1994 m. Nuotraukos i§ Centrinés hipotekos
jstaigos archyvo

24 |bidem.
25 |bidem.
26 |bidem. 5
27 |bidem.
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Atkarus nepriklausomybe buvo pradéta rengti teisés aktus, kuriais vadovaujantis
baty galima sukurti Siuolaikiskg nekilnojamojo turto administravimo sistemq. Siuo
laikotarpiu nekilnojamojo turto administravimo sistema i§ dalies veiké kaip sovietmediu
sukurta iSskaidytoji instituciné infrastuktdra, kurioje Zemés administravimas buvo visiskai
atskirtas nuo pastaty ir kity statiniy tvarkymo, veiké skirtingi duomeny apdorojimo
centrai, sprendimus priimdavo viena su kita nesusijusios institucijos®®. Brendo suvokimas,
kad svarbiausia nekilnojamojo turto administravimo sistemos dalis yra nuosavybés teisé
i nekilnojamgjj turtq. Sprendziant nuosavybés teisiy j islikusi nekilnojamajj turtg atkdrimo
klausimus ir vykdant Zemés reformos darbus atsirado poreikis apibrézti bendrgjq
nekilnojamojo turto kadastro ir registro sampratq, sukurti centralizuotg visy nekilnojamojo
turto duomeny (kartu ir hipotekos) kaupimo bei tvarkymo centrg®.

Siekdama spresti minétgsias problemas, Lietuvos Respublikos Vyriausybé 1997 m.
liepos 8 d. nutarimu Nr. 742 ,,Dél Zemés ir kito nekilnojamojo turto kadastro ir registro
valstybinés jmonés jsteigimo” jkiiré Zemés ir kito nekilnojamojo turto kadastro ir registro
valstybés jmone. Tai buvo padaryta sujungus Valstybés Zemés kadastro jmone ir valstybés
imone Respublikinj inventorizavimo, projektavimo ir paslaugy biurg. Naujoji jmoné perémé
valstybés jmonés Valstybinio Zemétvarkos instituto regioniniy kadastro ir geodezijos
centry kadastro dalj bei Zemés ir kito nekilnojaomojo turto kadastrg ir registrg®°. 1997-
1998 m. ji buvo pavaldi Lietuvos Respublikos Zemés ir misky dkio ministerijai ir Lietuvos
Respublikos statybos ir urbanistikos ministerijai, o 1998-2001 m. - Lietuvos Respublikos
Zemés ir misky tkio ministerijai.

Deja, hipoteka kaip daiktiné teisé, tiesiogiai susijusi su nekilnojamuoju daiktu ir
teisémis j jj, nebuvo jtraukta j minétyjy problemy sprendimg. Hipoteka buvo Teisingumo
ministerijos prerogatyva. Nors reikéty pabréZzti, kad ir Siuo klausimu nebuvo stovima
vietoje, priimti Sie jstatymai:

- 1996 m. rugséjo 24 d. Lietuvos Respublikos hipotekos registro steigimo jstatymas
Nr. 1-1544;

- 1997 m. birzelio 10 d. Lietuvos Respublikos kilnojamojo turto jkeitimo jstatymas
Nr. VIII-250;

-1997 m. birZelio 10 d. Lietuvos Respublikos hipotekos jstatymo pakeitimo jstatymas
Nr. VIlI-252 (Hipotekos jstatymo naujoji redakcija);

- 1997 m. rugpjtcio 7 d. Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimu Nr. 893
patvirtinti Lietuvos Respublikos hipotekos registro nuostatai®;

- 1998 m. kovo 19 d. priimti Lietuvos Respublikos hipotekos registro steigimo bei
Kilnojamojo turto jkeitimo jstatymy pakeitimai, reglamentuojantys jkeitimo sutaréiy,
sudaryty iki 1998 m. balandzZio 1d., perdavimo Hipotekos registrui tvarkg?®;

- 1996 m. rugséjo 16 d. Lietuvos Respublikos teisingumo ministerija pasiraseé sutartj
su Norvegijos registry plétros agentira dél hipotekos sistemos Lietuvoje suprojektavimo
ir jdiegimo®3;

- 1997 m. vasario 27 d. Hipotekos jstaigy projekto darbo grupé baigé hipotekos

28 KASPERAVICIUS, R. Nekilnojamojo turto administravimo sistema. Vilnius: Registry centras, 2012, p. 36-37.

2 |bidem.

%0 Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1997 m. liepos 8 d. nutarimas Nr. 742, Dél Zemés ir kito nekilnojamojo turto kadastro ir registro
valstybinés jmonés jsteigimo”. TAR, prieiga per internetq: <https://www.e-tar.lt/portal/index.html>.

31 Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas Nr. 893 ,Dél Lietuvos Respublikos hipotekos registro nuostaty patvirtinimo”. TAR, 2
1997-08-07. Prieiga per internetq: <https:/www.e-tar.lt/portal/index.html>.

321998 m. kovo 19 d. Lietuvos Respublikos hipotekos registro steigimo jstatymo 2,3,4,5 straipsniy pakeitimo ir papildymo 51

straipsniu jstatymas Nr. VIII-668. 1998 m. kovo 19 d. Lietuvos Respublikos kilnojamojo turto jkeitimo jstatymo 59 straipsnio pakeitimo

ir papildymo 581,60 straipsniais jstatymas Nr. VIII-669. TAR, prieiga per internetq: < https:/www.e-tar.lt/portal/index.html>. 6
3% |bidem.
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registro steigimo parengiamagjjtyrimg ir pateiké ataskaitg bei rekomendacijy dél hipotekos
registro steigimo®%;

- 1997 m. balandzio 9 d. Lietuvos Respublikos Vyriausybéje apsvarstyta Hipotekos
registro parengiamojo tyrimo ataskaita ir jstatymy projektai, susije su Hipotekos registro
steigimu®;

- 1997 m. liepos 10 d. Lietuvos Respublikos teisingumo ministerija pasirasé sutartj
su Norvegijos registry plétros agenttra dél Hipotekos registro informacijos platinimo
sistemos sukdrimo®;

- 1997 m. rugséjo 12 d. jsteigta Centriné hipotekos jstaiga®’;

- 1997 m. gruod] pradéta projektuoti Hipotekos registro laikingjg duomeny baze,
skirtg jrasyti, pakeistibeiiSbraukti duomenis apie jkeitimo sutartis, sudarytas iki Hipotekos
registro veiklos pradZios®.

Lietuvoje beveik vienu metu pradéjo veikti Nekilnojamojo turto kadastras, kuriome
buvo kaupiami nekilnojamuyjy daikty, registruojamy Nekilnojamojo turto registre, kadastro
duomenys®, Nekilnojomojo turto registras, kuriame buvo registruojami nekilnojamieji
daiktai, nuosavybés ir kitos daiktinés teisés | Siuos daiktus, Siy teisiy suvarzymai,
jstatymy nustatyti juridiniai faktai, teikiama oficiali informacija apie registre sukauptus
duomenis*, ir Lietuvos Respublikos hipotekos registras*, kuriame buvo registruojama
hipoteka (jkeitimas) - kaip esamo ar busimojo skolinio jsipareigojimo jvykdymq
apsaugantis turto jkeitimas, kai jkeisto
turto savininkui paliekama nuosavybés
teisé. Nuo pagrindinio registro, kuriame
registruojamosteisésjnekilnojamgqjj daiktqg
ir 8iy teisiy suvarzymai, buvo atskirta viena
teisés | nekilnojamqjj daiktg suvarzymy
rasis - hipoteka. Jg imta registruoti
atskirame registre, véliau tapusiame
pagrindiniu  valstybés registru . Siam
suvarzymui jforminti ir jregistruoti buvo

paskirti notarai ir sukurta jstaigy, kuriy
svarbiausi darbuotojai buvo hipotekos

W 4 pav. Hipotekos ir jkeitimo lakstai. Nuotraukos is
Centrinés hipotekos jstaigos archyvo teiséjai, struktdra.

Vadovaujangéigja hipotekos registro
tvarkymo jstaiga buvo paskirta Teisingumo ministerija. Vietiniy hipotekos registry
tvarkymo jstaigos - apylinkiy teismy hipotekos, o centrinio hipotekos registro tvarkytoja
- Centriné hipotekos jstaiga*®.

Hipotekos registro paskirtis - rinkti, kaupti, apdoroti, sisteminti, saugoti, naudoti
ir teikti Lietuvos Respublikos hipotekos jstatyme, Lietuvos Respublikos kilnojamojo turto

34 |bidem.

35 |bidem.

3¢ |bidem.

7 Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas Nr. 991,,Dél Lietuvos Respublikos hipotekos registro steigimo jstatymo
jgyvendinimo"”. TAR, 1997-09-12. Prieiga per internetq: <https:/www.e-tar.It/portal/index.html>.

38 Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas Nr. 991,,Dél Lietuvos Respublikos hipotekos registro steigimo jstatymo
jgyvendinimo"”. TAR, 1997-09-12. Prieiga per internetq: <https:/www.e-tar.It/portal/index.html>.

3% Centrinés hipotekos jstaigos pristatymo prezentacija, pateikta Teisingumo ministerijai. Vilnius, 2009-10-21.

40 Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatymas Nr. VIII-1764. TAR, 2000-06-27. Prieiga per internetq: <https:/
www.e-tar.lt/portal/index.html>.

4 Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro jstatymo jgyvendinimo jstatymas Nr. VIII-454. TAR, 1997-10-16. Prieiga per
internetq: <https://www.e-tar.lt/portal/index.html>.

42 |jetuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas Nr. 991,,Dél Lietuvos Respublikos hipotekos registro steigimo jstatymo
igyvendinimo”. TAR, 1997-09-12 d. Prieiga per internetq: <https://www.e-tar.lt/portal/index.html>. 7
4% Lietuvos Respublikos valstybés registry jstatymo pakeitimy jstatymas Nr. IX-2371. TAR, 2004-07-15. Prieiga per internetq:
<https://www.e-tar.lt/portal/index.html>.
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jkeitimo jstatyme, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro jstatyme ir kituose
jstatymuose bei nuostatuose nurodytus duomenis*. Hipotekos registro objektai - Lietuvos
Respublikos hipotekos jstatymo 8 straipsnyje nurodyto turto (Nekilnojamasis turtas,
jregistruotas Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registre; laivai, jregistruoti Lietuvos
Respublikos jary laivy registre; orlaiviai, jregistruoti Lietuvos Respublikos valstybés
orlaiviy bei civiliniy orlaiviy registruose) jkeitimo teisé (hipoteka)*® ir Lietuvos Respublikos
kilnojamojo turto jkeitimo jstatymo 15 straipsnyje nurodyto kilnojamojo turto (kiekvienas
kilnojamasis individualiais ar rdsiniais pozymiais apibréztas daiktas, iSskyrus daiktus,
jkeiéiamus pagal Hipotekos jstatymg; vertybiniai popieriai; intelektinés nuosavybés
teisés; |éSos, esancios jkaito davéjo banko sgskaitoje; daiktinés teisés; prievolinés teisés,
atsiradusios i$ radytinés sutarties)*® jkeitimo sandoriai?’.

Desimtyje hipotekos skyriy, veikianc€iy apskri¢iy centruose, pradétos registruoti
turto jkeitimo sutartys. 1998 m. balandj ir geguZze buvo pasirasytos sutartys su turto
registrais dél keitimosi duomenimis, o 1998 m. liepq ir rugpjatj - jgyvendintas duomeny
keitimosi su Gyventojy registru ir Jmoniy rejestru kompiuteriniais tinklais projektas. 1998
m. lapkri¢io 16 d. sukurta laikinoji Hipotekos registro duomeny bazé, o 1998 m. spalio 5
d. pradéjo veikti Hipotekos registro informacijos platinimo sistema. 1999 m. kovo 15 d.
atidaryti nauji hipotekos skyriai Ignalinos, Ukmergés, Kelmés, Rokiskio ir Mazeikiy rajony
centruose“®. Dar daugiau hipotekos skyriy turéjo atsirasti Raseiniuose, Varénoje ir kituose
Salies rajony centruose (Sie nebuvo atidaryti). I$ viso turéjo bati jsteigta 20 skyriy“®. |keitimo
lakstai buvo spausdinami centralizuotai. 1998 m. jkurta informaciniy technologijy jmoné
UAB NRD, kurios tikslas - administruoti Lietuvoje kg tik sukurtg Hipotekos registrqg®.

Asmuo, pageidaujantis jregistruoti hipotekqg, hipotekos skyriui turéjo pateikti:

notariskai patvirtintus hipotekos
© oyt e T gy lak$to originalq ir jo kopijq; dokumentq,
v e patvirtinantj, kad sumokétas atlyginimas

uz hipotekos jregistravimg. O tuo atveju,
jeigu prasymgqg jregistruoti hipotekq
pateiké jkei¢iamo turto savininko ar
kreditoriaus jgaliotas asmuo - jstatymy
nustatyta tvarka patvirtintg jgaliojimgq ir
dar keliolika (atsizvelgiant | situacijq)
notariSkai patvirtinty dokumenty kopijy.
Apie hipotekos jregistravimg buvo
informuojamas ir Nekilnojamojo turto
registras. Duomeny teikimo bildas -
naudojantis kurjerio paslaugomis
arba pastu®. Panasiomis priemonémis

C atitinkami transporto priemoniy registrai

W 5 pav. Teisingumo ministro jsakymai. Nuotraukos i§ buvo informuojclmi apie transporto

Centrinés hipotekos jstaigos archyvo . T
priemoneés jkeitimg.

4 Ibidem.

% Lietuvos Respublikos hipotekos jstatymo pakeitimo jstatymas Nr. VIII-251. TAR, 1997-06-10. Prieiga per internetq: <https:/www.e-tar.

It/portal/index.htm>.

¢ Lietuvos Respublikos kilnojamojo turto jkeitimo jstatymas Nr. VIII-250. TAR, 1997-06-10. Prieiga per internetq: <https:/www.e-tar.It/

portal/index.html>.

47 Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas Nr. 893 ,,Dél Lietuvos Respublikos hipotekos registro nuostaty patvirtinimo”. TAR, 1997-

08-07. Prieiga per internetq: <https://www.e-tar.lt/portal/index.html>.

48 Centrinés hipotekos jstaigos prezentacija, pateikta Teisingumo ministerijai. Vilnius, 2009-10-21.

4 Lietuvos Respublikos teisingumo ministro jsakymai:1997-09-04 Nr. 77 ir 1998-09-08 Nr. 119.

%, Infobalt” Lietuva. Istorijos ir veidai. Alvydas Arnoldas Sidlauskas ,Per 15 mety pavyko sukurti jmonés kultdrg, kuri jmone padare 8

daugiau nei pajamy Saltiniu”. Prieiga per internetq: <https:/www.infobalt.It/It/members/stories/i/52>.

51 Centrinés hipotekos jstaigos ir Zemés ir kito nekilnojamojo turto kadastro ir registro valstybinés jmonés 1999-01-27 sutartis Nr. R99-01.
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"W 6 pav. Hipotekos registro schema 2009 m.

IKI 2012 m. liepos 1d.
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hipotekos
(jkeitimo)

sandorj

Lakstas

Kiti o e
. Tikrina
dokumentai notaro
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sandorios

"W 7pav. Hipotekos registravimo procedidra 2009 m.

2000 m. liepos 18 d. Lietuvos Respublikos Seimo jstatymu Nr. VIII-1864 buvo
patvirtintas Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. Sis kodeksas, jsigaliojes 2001

m. liepos 1 dieng, turéjo jtakos ir hipotekai. Juo remiantis buvo sureguliuota hipotekos

(jkeitimo) sandorio sudarymo ir registravimo tvarka, pakeistas Hipotekos registro steigimo

jstatymasir Hipotekos registro nuostatai. Svarbiausi pakeitimaibuvo Sie: iSpléstas registro

objekty sqrasas - be sutartinés hipotekos (jkeitimo), imta registruoti priverstine hipotekg

(jkeitimq); prasymus jregistruoti priverstine hipotekq (jkeitimg) galéjo teikti mokesdiy

administratoriaus ir Valstybinio socialinio draudimo fondo administravimo jstaigos ar

sprendimus dél priverstinés hipotekos priéme teismai.

52 Centrinés hipotekos jstaigos prezentacija, pateikta Teisingumo ministerijai. Vilnius, 2009-10-21.

58 |bidem.
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W Registry istorija
2000 m. vienuoliktoji Lietuvos

Respublikos Vyriausybé (teisingumo ministras
Gintautas Bartkus) émé kelti klausimus dél neracionalaus hipotekos registravimo, imta

kalbéti apie modernesnj nekilnojamyjy daikty, nuosavybés ir kity daiktiniy teisiy j Siuos
daiktus bei $iy teisiy suvarzymy registravimo procesq (aut. past. straipsnio autorius tuo
metu éjo Teisingumo ministerijos Registry departamento direktoriaus pareigas). Deja, §i
Vyriausybé dirbo neilgai (huo 2000-09-27 iki 2001-06-20), jos idéjos nebuvo jgyvendintos -

atlikta tik nedideliy hipotekos registravimo patobulinimy. Nekilnojamojo turto ir Hipotekos
registro susiejimo procesas vyko gana vangiai
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"W 8pav. Priverstinés hipotekos ir priverstinio jkeitimo lak$tai. Nuotraukos i§ Centrinés

hipotekos jstaigos archyvo

Hipotekos ir jkeitimo sandoriai
1998 m. balandzio 1d. - 2009 m. spalio 1d.

48605

39889

34368 35542

25951
20545

15680
12264 14537 11981 12563

1520
2607 5672 5680 6880
2474 3464 2752

5816 6158 6069
5366 3525
1998 1999 2000

2003 2004

2001 2002

2005 2006

2007 2008 2009

"W 9 pav. Hipotekos ir jkeitimo sandoriai 1998-2009 m.

10"@‘
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2001 m. Zemés ir kito nekilnojamojo turto kadastro ir registro valstybés jmonés
steigéjofunkcijas perémé Teisingumo ministerija®*. Pasikeitévalstybésjmonés pavadinimas
- ji tapo V] Registry centru. Teisingumo ministerijai, atliekan&iai Registry centro steigéjo
funkcijas ir formaliai  vadovaujanciai Nekilnojamojo turto registro tvarkymo jstaigai
(juridigkai buvo jteisinta 2007 m.)%s, atsirado daugiau galimybiy tobulinti nekilnojamojo
turto administravimq, bet didesniy pokyc¢iy nejvyko. Kreditoriai, notarai, hipotekos teiséjai,
net skolininkai jmonés veikla lyg ir buvo patenkinti®® bet netrtko ir skeptiky.

2004 m. Europos ekonominés komisijos Zmogaus basto komiteto Zemés
administravimo darbo grupés ekspertai, jvertine nekilnojamojo turto administravimo
padétj Lietuvoje, pabrézé, kad ,Hipotekos procedira yra gana sudétinga. Be notaro,
Centrinés hipotekos jstaigos procese dalyvauja ir hipotekos teiséjas. <...> Nekilnojamojo
turto rinkos dalyviams painu ir sudétinga, kai daiktinés teisés yra atskirtos. <...> Dél tam
tikry istoriniy ir politiniy prieZasciy daiktinés teisés registruojamos atskiruose registruose.
Taciau tai pasunkina informacijos apie teisine nekilnojamojo turto bikle gavimg®™".

,Siuo metu valstybés kadastrus ir registrus tvarko atskiros organizacijos. Ta¢iau
tas faktas, kad informacija apie nekilnojamojo turto ir teisiy j jj registracijq bei informacija
apie hipotekos (vienos i§ daiktiniy teisiy) registracijg saugoma dviejuose atskiruose
registruose, yra unikalus Europoje. Pageidautina, kad kiekvienai stambesnei subjekty
grupei bty sukurtas nacionalinis registras ir visi registrai bty integruoti j vieng sistemg
pagal tarpusavio rysius.%8"

2004 m. liepos 15 dieng jvykusiame seminare ,,Pazangus poZidris - Zingsnis j ateitj”,
kurj organizavo Teisingumo ministerijos, Centrinés hipotekos jstaigos, V] Registry centro
ir ékotijos registry jstaigos, Skoty ekspertai patvirtino, kad Lietuva yra unikali Salis, nes
turi du nekilnojomojo turto administravimo registrus, ir pasitlé pertvarkyti taikomas
informacines sistemas, jog baty optimaliai naudojami turimi istekliai ir taupomas klienty
laikas®®. Véliau net buvo atlikta galimybiy studija, bet projektas taip ir nebuvo jgyvendintas.

~Pazangus poziliris - Zingsnis j ateitj

W 10 pav. Skotijos registry jstaigos eksperty sialymai 2004 m.°

5 Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas Nr. 1571,,Dél Lietuvos Respublikos juridiniy asmeny registro jstatymo jgyvendinimo

ir Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1997 m. liepos 8 d. nutarimo Nr. 742 ,Dél valstybés jmonés Registry centro jsteigimo” dalinio
pakeitimo”. TAR, 2001-12-21. Prieiga per internetq: <https:/www.e tar.lt/portal/index.htmi>.

5 Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro jstatymo 5 straipsnio pakeitimo jstatymas Nr. X-1239. TAR, 2007- 06-28. Prieiga
per internetq: <https:/www.e tar.lt/portal/index.html>.

S8 BARONAS, A. Hipotekos registrui - penkeri. Mokslas ir technika, 2003, Nr. 3, p. 10-12.

5 Europos ekonominés komisijos Zmogaus biisto komiteto Zemés administravimo darbo grupés Nekilnojamojo turto administravimo
sistemos apZzvalga - Lietuva. 2004, p. 31ir 35.

o)
% Ibidemn. n

59 2014 m. liepos 15 d. Teisingumo ministerijoje jvykusio seminaro ,Pazangus pozidris - Zingsnis j ateitj" medziaga. \
60 Zr. 59 i8nadq.
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2007 m. vasario 27 d. Lietuvos Respublikos Vyriausybé nutarimu Nr. 232 ,Dél
Hipotekos registro vystymo koncepcijos patvirtinimo” patvirtino Teisingumo ministerijos
parengtg Hipotekos registro plétros koncepcijq, kurios svarbiausias tikslas - atsisakyti
pakartotinio teisinio tyrimo, kai jj atlieka ir sandorj tvirtina notarai, o hipoteka Hipotekos
registre registruojama teiséjo sprendimu. Be to, vienas i$ svarbiausiy plétros tiksly buvo
sukurti elektroninio dokumento naudojimo model;j®'.

2008 m. balandzio 16 d. Teisingumo ministerija Lietuvos Respublikos Vyriausybés
sudarytai Valstybés valdymo sistemos tobulinimo komisijai pateiké sitlymus ,Dél V]|
Registry centro ir Centrinés hipotekos jstaigos jungimo”®2. Jokiy sprendimy ir vél nebuvo

priimta.

B rasinguMo E TEISINGUMO
BE] MINISTERIIA UED MINISTERIIA

Svarstomos alternatyvos

1 alternatyva - Status quo — nepriimamas nei sprendimas perduoti Hipotekos ir
Dél V] Registry centro ir Centrinés hipotekos jstaigos jungimo Turto areito akty registrus tvarkyti Registny centrui. nei sprendimas sujungta
Registry centry ir Centring hipotekos jstaigg, neperduoti visy registny tvarkyti

vienam juridiniam asmeniui

Il alternatyva — priimamas sprendimas jungti tik Nekilnojamojo turto,
Hipotekos ir Turto areito akty registrus.
11 n_llemt_v_\n —pr i prendi jungti Registry centry ir Centring
Pristatymas skirtas hipotekos jstaiga.

Valstybés valdymo sistemos tobulinimo komisijai

Parengé: Teisingumo ministerija

2008-04-16

"W 11 pav. Teisingumo ministerijos sitGlymai 2004 m.

2012 m. knygoje ,Nekilnojamojo turto administravimo sistema” V| Registry centro
direktoriaus pavaduotojas, nekilnojamojo turto administravimo ekspertas Romualdas
Kasperavicius, vadovaudamasis uzsienio praktika ir savo patirtimi, pasitlé nekilnojamojo
turto administravimo sistemq (bGtent Sia kryptimi ir buvo einama)®s.

I skyrius. Nekilnojamojo turto administravimo sistemos plétra

MOKESCIY INSPEXCIJA ,,:Q';,srucafgs
,\ ---------- / .
’ A
SAVIVALDYBES (- VALSTYBES
p [ Famé ] [ Pastatal ] F‘—"'\ REGISTRAI
_____ ' L Butai ] [ Teisds ] i BETEES ——
1 — 1
= | (Conminka ] [ Zemeiopa ) 1 e
1 TRA |
IR KITI KREDITORIAI ~ *— [ Adrasai J [ Hipoteks l_,"_' Kig]:EAcDu;?RA! i
Ay == o rd /
NOTARAI ) MATININKAI
SAVININKAI,
uZsakoval

6 pav. Nekilnojamojo turto administravimo sistemos duomeny
daugiatikslio panaudojime schema

"W 12 pav. Romualdo Kasperavidiaus sidlymai 2012 m.

6! Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas Nr. 232 ,Dél Hipotekos registro vystymo koncepcijos patvirtinimo”. TAR, 2007-
02-27. Prieiga per internetq: <https:/www.e-tar.lt/portal/index.html>.

62 2008 m. balandzio 16 d. Teisingumo ministerijos pristatymas ,Dél V| Registry centro ir Centrinés hipotekos

jstaigos jungimo” Lietuvos Respublikos Vyriausybés sudarytai Valstybés valdymo sistemos tobulinimo komisijai.

8 KASPERAVICIUS, R. Nekilnojamojo turto administravimo sistema. Vilnius: Registry centras, 2012, p. 48.
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Darbai pajudéjo tik 2011 m., kai Hipotekos registro reformos émési teisingumo
ministras Remigijus Simasius ir dr. Andrius Smaliukas.

Buvo pakeistas Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas®*, Civilinio proceso kodeksas®®,
Hipotekos jstatymas®®, kiti susije jstatymai ir Hipotekos registro nuostatai®’.

Reforma pradéta jgyvendinti 2012 m. liepos 1 dieng. Nuo Sios dienos registruojant
hipotekos (jkeitimo) sandorj atsisakyta hipotekos teiséjy funkcijy (15 teiséjy, 10 teiséjo
padéjéjy, 8 sekretoriy)®®. Registro duomeny teikéjais tapo notarai, teismai, jstatymy jgalioti
pareigunai ar institucijos, nustatangios priverstines hipotekas (jkeitimus), jy pakeitimus ar
pabaigq, antstoliai ir kreditoriai. Sandorio jregistravimas Hipotekos registre sutrumpéjo
nuo trijy iki vienos darbo dienos. Registre pradéti kaupti ir tvarkyti duomenys apie skolos
iSieSkojimo i§ jkeisto turto procedirq (notaro vykdomgqjj jrasq). Pasikeité hipotekos
jsigaliojimo momentas - sutartiné hipoteka Salims émeé galioti nuo hipotekos sandorio
sudarymo momento, jeigu hipotekos sandoryje nenustatyta kitaip. Prie§ sqziningus
trediuosius asmenis hipotekos sandoris galéjo biti taikomas tik tuo atveju, jeigu hipoteka
nustatyta tvarka jregistruota Hipotekos registre. Priverstiné hipoteka jsigaliodavo nuo jos
jregistravimo registre dienos®. Vadinasi, registras tapo ne privalomojo registravimo, bet
ir sandorio paviesinimo vieta.

Duomenys registrui buvo teikiami tik elektroniniu badu (nors buvo galimybeé teikti ir
popierinius dokumentus). Teismui, jstatymy jgaliotam pareiglnui ar institucijai nustad&ius
priverstine hipotekq (jkeitimq), kreditoriui nebeliko prievolés pateikti registrui laksto -
teikéjai duomenis registrui perduodavo elektroniniu bidu’. Elektronizavus hipotekos
procedirg, notarams nereikéjo daryti hipotekos dokumenty kopijy ir atlikti kity mokamy
veiksmy - Salys turéjo maziau islaidy.

Hipotekos skyriai tapo Centrinés hipotekos jstaigos padaliniais. Rengiantis pradéti
vykdyti reformq buvo panaikinti septyni hipotekos skyriai”. Atsirado galimybé jkeisti
jmone arba jmonés dalj, nekilnojamojo daikto dalj, basimq daiktq (sqlyginé hipoteka)’2.

4 Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.127, 4.170, 4171, 4.172, 4173, 4174, 4175, 4176, 4177, 4178, 4.179, 4180, 4.181, 4182, 4183, 4.184,
4185, 4186, 4.187, 4188, 4.189, 4.190, 4.191, 4192, 4193, 4.195, 4.196, 4197, 4198, 4199, 4.200, 4.201, 4.202, 4.204, 4.206, 4.207, 4.209,
4.210,4.211, 4.212, 4.213, 4.214, 4.216, 4.219, 4.220, 4.221, 4.2283, 4.224, 4.225, 4.226, 4.256 straipsniy pakeitimo ir papildymo ir kodekso
papildymo 4.192-1, 4.194-1 straipsniais jstatymas Nr. XI-1842. TAR, 2011-12-22. Prieiga per internetq: <https:/www.e-tar.lt/portal/index.
html>.

5 Lietuvos Respublikos civilinio proceso kodekso 542, 543, 544, 545, 551, 554, 566, 715, 744, 745, 746, 747 straipsniy pakeitimo ir
papildymo ir 546, 547, 548, 549, 550, 552, 553, 555, 556, 557, 558, 559, 560, 561, 562, 563, 564, 565, 567, 568, 569 straipsniy pripazinimo
netekusiais galios jstatymas Nr. XI-1843. TAR, 2011-12-22. Prieiga per internetq: <https:/www.e-tar.lt/portal/index.html>.

6 Lietuvos Respublikos hipotekos registro steigimo jstatymo pakeitimo jstatymas Nr. XI-1851. TAR, 2011-12-22. Prieiga per internetq:
<https://www.e-tar.lt/portal/index.html>.

7 Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas Nr. 571, Dél Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2001 m. spalio 18 d. nutarimo Nr. 1246 ,Dél
Lietuvos Respublikos hipotekos registro nuostaty patvirtinimo” pakeitimo”. TAR, 2012-05-23. Prieiga per internetqg: <https:/www.e-tar.
It/portal/index.html>.

88 Centrinés hipotekos jstaigos Hipotekos registro vystymo koncepcija. 2012 m. liepos 3 d. Prieiga per internetq: <https:/www.
slideshare.net/EkonomikalT/hipotekos-reforma>.

° |jetuvos Respublikos civilinio kodekso 4.127, 4170, 4171, 4172, 4173, 4174, 4175, 4176, 4177, 4178, 4179, 4180, 4181, 4182, 4183, 4.184,
4185, 4186, 4.187, 4188, 4.189, 4.190, 4.191, 4192, 4.193, 4.195, 4.196, 4197, 4.198, 4.199, 4.200, 4.201, 4.202, 4.204, 4.206, 4.207, 4.209,
4.210,4.211, 4.212, 4.213, 4.214, 4.216, 4.219, 4.220, 4.221, 4.2283, 4.224, 4.225, 4.226, 4.256 straipsniy pakeitimo ir papildymo ir kodekso
papildymo 4.192-1, 4.194-1 straipsniais jstatymas Nr. XI-1842. TAR, 2011-12-22. Prieiga per internetq: <https://www.e-tar.lt/portal/index.
html>.

70 Centrinés hipotekos jstaigos Hipotekos registro vystymo koncepcija. 2012 m. liepos 3 d. Prieiga per internetq: <https:/www.
slideshare.net/EkonomikalT/hipotekos-reforma>.

"bidem.

72 Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.127, 4170, 4.171, 4172, 4178, 4174, 4175, 4176, 4.177, 4178, 4179, 4180, 4.181, 4.182, 4.183, 4.184,
4185, 4186, 4.187, 4188, 4.189, 4.190, 4.191, 4192, 4.193, 4.195, 4.196, 4197, 4.198, 4.199, 4.200, 4.201, 4.202, 4.204, 4.206, 4.207, 4.209,
4.210,4.211, 4.212, 4.213, 4.214, 4.216, 4.219, 4.220, 4.221, 4.2283, 4.224, 4.225, 4.226, 4.256 straipsniy pakeitimo ir papildymo ir kodekso
papildymo 4.192-1, 4.194-1 straipsniais jstatymas Nr. XI-1842. TAR, 2011-12-22. Prieiga per internetq: <https:/www.e-tar.lt/portal/index. 13
html>.
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"W 13 pav. Hipotekos (jkeitimo) registravimo proceddra nuo 2012 m. liepos 1d.

Nustatyti nauji rysiai su susijusiais registrais. Nuo 2012 m. vidurio pradéjo veikti
Hipotekos ir jkeitimo sudarymo ir registravimo elektroniné paslauga (HISREP)?, kuria
naudodamiesi notarai, prisijunge prie interneto programos, galéjo rengti ir spausdinti
sutartinés hipotekos bei sutartinio jkeitimo sandorius ir jy pakeitimus. |diegti rysiai su
Gyventojy, Jduridiniy asmeny, Nekilnojamojo turto, Keliy transporto priemoniy, Traktoriy,
savaeigiy ir kity Zzemés Ukio masiny, Jary laivy, Vidaus vandeny laivy registrais. Tai padéjo
uztikrinti sandorio duomeny tikslumg ir teisingumq bei palengvinti patj sandorio sudarymo
procesq. Imti diegti automatiniai pranesimai Nekilnojamojo turto registrui apie hipotekos
jregistravimgq, iSregistravimg, hipotekos sandorio pakeitimus’®.

Nors buvo dZiaugiomasi minétgja reforma, vis délto svarbiy nekilnojamojo
turto administravimo pokyciy nejvyko - nekilnojamasis turtas buvo registruojamas
Nekilnojamojo turto registre, o jo hipoteka - Hipotekos registre.

Lietuvos Respublikos hipotekos registro funkciné schema’®

_l

"W 74 pav. Lietuvos Respublikos hipotekos registro funkciné schema 2012 m.

73 Centrinés hipotekos jstaigos Hipotekos registro vystymo koncepcija. 2012 m. liepos 3 d. Prieiga per internetq: <https:/www.
slideshare.net/EkonomikalT/hipotekos-reforma>.

7 2012 m. birzelio 29 d. teisingumo ministro jsakymas Nr. 1R-180 ,,Dél duomeny teikimo Lietuvos Respublikos hipotekos registrui |j‘
elektroniniu badu taisykliy patvirtinimo”. 14 ‘ < \

75 Centrinés hipotekos jstaigos ir V| Registry centro 2012-06-13 sutartis Nr. B21-1(12).
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Pabréztina, kad kiek anksciau registruojant nekilnojamagjj turtqg Nekilnojamojo tur-
to registre buvo pradéta taikyti Nekilnojamojo turto sandoriy viesoji elektroninés paslau-
gos informaciné sistema (NETSVEP IS)””. Tai elektroniné paslauga, kai nekilnojamojo turto
registro ir kadastro informacija elektroninémis priemonémis tiesiogiai teikioma notarams
ir sandorio dalyviams notaro darbo vietoje. Si paslauga sukurta siekiant supaprastinti ne-
kilnojamojo turto sandoriy sudarymo registravimo procediras atliekant visus reikiamus
sandoriui sudaryti veiksmus pas notarg.

lki 2015 m. reforma buvo sparé&iai vykdoma, nebuvo delsiama. Siais metais jvyko
daug svarbiy pokyciy. Siekiant uztikrinti efektyviq jstaigos veiklg ir optimizuoti jstaigos
bei jos filialy darbo kravius buvo atsisakyta dar trijy filialy (Utenos, Teldiy ir Marijampolés).
Atlikta Hipotekos registro programiniy priemoniy patobulinimy, dél kuriy notarai galéjo
patogiau ir efektyviau naudotis hipotekos ir jkeitimo sudarymo bei registravimo elektroni-
ne paslauga’®.

Hipotekos registre jregistruoty aktualiy objekty skaicius
2015 m. gruodzio 31 d. duomenimis
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Jregistruota sutartiniy hipoteky === |registruota sutartiniy jkeitimy Iregistruota priverstiniy hipoteky === |registruota priverstiniy jkeitimy Iregistruoty objekty skai&ius nuo registro veiklos pradzios

2016 m. sausio 1d. biudzetiné Centrinés hipotekos jstaiga buvo pertvarkyta j vals-
tybés jmone Centrine hipotekos jstaigg®’. Jmoné perémé visas turétas biudzetinés jstai-
gos funkcijas ir Hipotekos registrg.

Registro veiklai tai jtakos neturéjo. 2015 m. gruodzio 31 d. duomenimis, Hipotekos
registro duomeny bazéje is viso buvo jregistruotos 209 975 sutartinés hipotekos, 24 313
sutartiniy jkeitimy, 11 835 priverstinés hipotekos ir 288 priverstiniai jkeitimai. Registro
duomeny bazés archyve buvo 255 579 isregistruoty hipoteky (jkeitimy) duomenys. I3 viso
registre saugomi duomenys apie 501 990 registro objekty. Per 2015 m. Hipotekos registre
atlikti 74 986 duomeny tvarkymo veiksmai®'.

2016 m. pradzioje pradéta rengtis Hipotekos registro plétrai, perkant paslaugq pa-
rengti ,Lietuvos Respublikos hipotekos registro modernizavimo galimybiy studijq”, bet
76 2015 m. sausio 1d. Centrinés hipotekos jstaigos prezentacija, pateikta Teisingumo ministerijai.

77 Informacinés visuomenés plétros komitetas prie Susisiekimo ministerijos. 2013-05-23. Milijonas uzsakymy naudojantis Nekilnojamojo
turto sandoriy vieSosios elektroninés paslaugos informacine sistema (NETSVEP IS). Prieiga per internetq: <https:/ivpk.Irv.It/It/naujie-

nos/milijonas-uzsakymu-naudojantis-nekilnojamojo-turto-sandoriu-viesosios-elektronines-paslaugos-informacine-sistema-netsvep-is>.
78 Centrinés hipotekos jstaigos 2015 mety veiklos apzvalga. 2016-03-14.

7 |bidem. I )
80 |jetuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas Nr. 804 ,Dél sutikimo pertvarkyti Centrine hipotekos jstaigq ir ilgalaikio ir trumpalaikio 15
materialiojo turto perdavimo”. TAR, 2015-08-05. Prieiga per internetq: <https:/www.e-tar.lt/portal/index.html>. \
8 Ibidem.
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Sis procesas sulétéjo dél uztrukusios Centrinés hipotekos jstaigos reorganizacijos. Kaip
minéta, 2016 m. vasario 24 d. Lietuvos Respublikos Vyriausybé priémé nutarimg Nr. 177
«Dél sutikimo reorganizuoti valstybés jmone Centrine hipotekos jstaigq”.

2016 m. liepos 1d. valstybés jmoné Centrinés hipotekos jstaiga buvo prijungta prie
valstybés jmonés Registry centro. Pagaliau abu registrai, tiesiogiai susije su nekilnojamo-
jo turto administravimu, buvo tvarkomi vieno tvarkytojo - V] Registry centro. Institucija,
atliekancia steigéjo ir abiejy registry valdytojo funkcijas, liko Teisingumo ministerija. Tuo
metu atrodé, kad atsivéreé perspektyvos kardinalioms nekilnojamojo turto administravimo
sistemos pertvarkoms, bet institucijy reformos vis dar tesési.

Lietuvos Respublikos Vyriausybé 2017 m. lapkri¢io 15 d. nutarimu Nr. 913 V] Regis-
try centro savininko teises ir pareigas perdavé Susisiekimo ministerijai®? - institucijai, nieko
bendra neturingiai su nekilnojamojo turto administravimu ir kitais V] Registry centro tvar-
komais registrais. Svarbiausias tokio sprendimo motyvas - siekis remiantis parengto nu-
tarimo projektu uztikrinti nuosekly ir efektyvy informacinés visuomenés plétros, jskaitant
ir valstybés informacinius isteklius, jgyvendinimg. Teisingumo ministerija pateiké priesingy
argumenty - ji tvirtino, kad V] Registry centro savininko teisiy ir pareigy jgyvendinimas néra
tiesiogiai susijes su politikos formavimu informacinés visuomenés ir valstybés informaciniy
iStekliy plétros srityse. Valstybés jmonés savininko teisiy ir pareigy jgyvendinimas pirmiau-
siai sietinas su jmonés turto, investicijy, finansiniy ir Zzmogiskyjy istekliy valdymu. | Siuos ar-
gumentus nebuvo atsizvelgta®. |ki Siol gera praktika buvo laikoma registrus tvarkandios
jmonés steigéjo ir registro valdytojo (ank$&iau - vadovaujandioji tvarkymo jstaiga) sutam-
panti nuomonég, bet toks pozilris priimant §j sprendimg tikriausiai jau buvo pasikeites.

Nors instituciniy, struktariniy ir personaliniy klausimy sprendimas uztruko (jmonei
daugiau kaip metus vadovavo laikinai pareigas einantys vadovai), registry plétros proce-
sai nesustojo. V] Registry centro uzsakymu 2017 m. UAB , 10 projects” parengé ,Lietuvos
Respublikos hipotekos registro modernizavimo galimybiy studijg” (toliau - Galimybiy stu-
dija). Atsizvelgiant j svarbiausius alternatyvy formulavimo aspektus, buvo iSnagrinétos ir
jvertintos Sios alternatyvos:

- alternatyva Nr. 1,Notaras dalyvauja visa apimtimi”;

- alternatyva Nr. 2 ,Notaras netvirtina susitarimy baigti hipotekq (jkeitimq) ir ne-
dalyvauja hipotekos (jkeitimo) iSregistravimo procese”;

- alternatyva Nr. 3 ,Notaras netvirtina sandoriy”;

- alternatyva Nr. 4 ,Hipotekos tvarkymas perkeliamas j NTR ir jsteigiamas atskiras
jkeitimy registras”®4.

V| Registry centro direktoriaus 2017 m. geguzés 5 d. jsakymu Nr. v-129 ,Dél Lietuvos
Respublikos hipotekos registro modernizavimo galimybiy studijos parengimo koordina-
vimo darbo grupés sudarymo” sudarytos darbo grupés nariai jvertino parengtg studijqg,
buvo nuspresta, kad tinkamiausia yra ketvirtoji galimybiy studijos alternatyva, kuriai
buvo pateikta keletas papildomy eksperty sitlymy. Sie sialymai dél hipotekos ir jkeitimo
registravimo valstybés registruose modernizavimo, naujy elektroniniy paslaugy sukirimo
ir esamy paslaugy supaprastinimo 2018 vasario 22 d. buvo pateikti Hipotekos registro
valdytojai Teisingumo ministerijai®.

Sidlymy esmé:

82 | jetuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas Nr. 913, Dél Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1997 m. liepos 8 d. nutarimo Nr. 742 ,Dél

valstybés jmonés Registry centro jsteigimo” pakeitimo” TAR, 2017-11-15. Prieiga per internetq: <https://www.e-tar.lt/portal/index.html>.

832017 m. lapkri&io 10 d. Lietuvos Respublikos teisingumo ministerijos rastas Lietuvos Respublikos susisiekimo ministerijai Nr.(1.8)25-945. D
8 UAB |0 projects”. , Lietuvos Respublikos hipotekos registro modernizavimas"”. Galimybiy studija. Vilnius, 2017, p. 20 ir 21. 16

852018 m. vasario 22 d. V] Registry centro rastas Teisingumo ministerijai Nr.(1.23.4)s-1889. \
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1. Sutartiné (priverstiné) hipoteka ir sutartinis (priverstinis) turtiniy teisiy (nuomos, sub-
nuomos) jkeitimas registruojami, duomenys tvarkomi ir saugomi Nekilnojamojo turto re-
gistre. Notaras tvirtina sutartinés hipotekos ir turtiniy teisiy (nuomos, subnuomos) jkei-
timo sandorius ir sandoriy pakeitimus, susitarimus baigti hipotekg, nustato priverstine
hipotekq ir priverstinj turtiniy teisiy (huomos, subnuomos) jkeitimq.

2. Sutartinis (priverstinis) jkeitimas registruojomas, duomenys tvarkomi ir saugomi reor-
ganizuotame Hipotekos registre, kuris galéty bati sujungtas su Sutarciy registru ir pava-
dintas Sandoriy registru. Notaras netvirtina jkeitimo sandoriy, jy pakeitimy ir pabaigos
bei nedalyvauja kilnojamojo turto jkeitimo registravimo ir (ar) iregistravimo procese.

3. Notaras nedalyvauja hipotekos iSregistravimo procese, kai hipoteka baigiama tinkamai
ivykdZius skolinj jsipareigojimg, t. y. hipotekos kreditoriaus ir skolininko prasymas dél hipo-
tekos iSregistravimo elektroniniu bidu pateikiamas Nekilnojamojo turto registrui.

4. Zyma apie notaro vykdomagjj jradq dél idieskojimo i& nekilnojamojo turto jradoma j Nekil-
nojamojo turto registrq, o Zyma apie notaro vykdomajj jrasq dél iSieSkojimo is kilnojamojo
turto - j Sandoriy registrq.

5. Optimizuojami trys registrai ir trys elektroninés paslaugos. Reorganizavus Nekilnoja-
mojo turto registrg, Hipotekos registrq ir Sutarciy registrq, is trijy valstybés registry likty
tik du. Be to, blty sujungtos atskiros elektroninés paslaugos (HISREP ir NETSVEP). Atsi-
zvelgiant j tai, kad hipotekos objektai yra nekilnojamieji daiktai, ir nuosavybés teisiy per-
leidimui, ir hipotekos registravimui viename registre bity taikoma NETSVEP.
Modernizuotos HISREP pagrindu bity sukurta Sandoriy registro objekty registravimo ir
duomeny tvarkymo programa, kurios atskiri duomeny teikimo moduliai galéty bati inte-
gruoti j Registry centro klienty savitarng. Vadinasi, atsisakoma tobulinti ir palaikyti dvi
technologiskai pasenusias programas.

6. Modernizavus elektronines paslaugas (HISREP ir NETSVEP), sistemos naudotojai - san-
doriy Salys, duomeny teikéjai ir duomeny gavéjai, susije registrai gauty didelés materia-
linés naudos ir sumazéty laiko sgnaudos. Bity optimizuota ir Registry centro veikla. Siuo
atveju dalj pajomy prarasty tik notarai.

7. l]gyvendinus Siuos pokyc¢ius bity prisidéta prie tarptautiniu lygiu vertinamy verslo ci-
klg reglamentuojanéiy teisés akty, procediry ir jrankiy tobulinimo, bendro verslo sqlygy ir
investicinés aplinkos gerinimo, vartotojy teisiy apsaugos stiprinimo. Nekilnojamojo turto
administravimo sistema galéty prilygti iSsivysc&iusiy Europos Saliy sistemoms.

2018 m. rugpjutj Teisingumo ministerija pavedé V] Registry centro specialistams
parengti teisés akty projektus, reikalingus ketvirtajai alternatyvai jgyvendinti. Tai galima
pavadinti kelio pradzia, todél norisi tikéti, kad jis nebus labai ilgas.

Galimybiy studijoje yra ir trecioji alternatyva®, kurios esmé - visiskas notaro elimi-
navimas sudarant hipotekos sandorius, juos tvirtinant ir perduodant duomenis registrui.
Aklai nesivadovaujant studijos terminologija Sis procesas atrodyty taip: Salys savaran-
kiskai rengia hipotekos sandorius, juos derina ir tvirtina e. parasais. Tai Salys galéty at-
likti jmonés savitarnos portale (veikiausiai prisijungti bty galima per bankq pasirasius
kreditavimo sutartj, kuriai nereikalinga notariné forma). Siame portale $alys sudaryty,
suderinty ir e. parasais pasirasyty sandorj. Toks sandoris i$ savitarnos portalo bty per-
duotas j registrg, kur registro darbuotojas jj patikrinty ir jregistruoty. Paskui jregistruotas
sandorio e. dokumentas bty perduodamas j jmonés elektroniniy dokumenty archyvg, o

8 UAB |10 projects”. ,Lietuvos Respublikos hipotekos registro modernizavimas"”. Galimybiy studija. Vilnius, 2017, p. 138.
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duomenys apie hipotekqg jraSomi j registro duomeny baze. Tai drgsus Zingsnis, bet jmano-
mas. Panasiai veikia Svedijos ir Norvegijos nekilnojamojo turto administravimo sistemos.
Galima teigti, kad tam nepasiruose kreditoriai ar skolininkai. Kas zZino? Notarai ,tam tikrai
nepasiruose”, bet ekonominis valstybés ir visuomenés interesas juk yra virSesnis. Tokioms
permainoms visiSkai pasirenge registrai.

P.S.

2019 m. gruodzio 19 d. priimtas Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.173, 4.177
straipsniy, ketvirtosios knygos Il dalies Xl skyriaus antrojo skirsnio, 4.184, 4.189 straipsniy,
ketvirtosios knygos Il dalies Xl| skyriaus ketvirtojo ir penktojo skirsniy, 4.207, 4.209, 4.210,
4.212, 4.213, 4.223, 4.224, 4.225, 6.104, 6.561 straipsniy pakeitimo jstatymas?®, kurio, Sei-
mo manymu, pakanka siekiant modernizuoti ir paspartinti turto jkeitimo procesus: sukurti
elektronines paslaugas jkeitimo sandorio Salims, skatinti jas naudotis jkeitimo institutu.
Hipoteka bus registruojama Nekilnojamo turto registre, o jkeitimai - Sutardiy ir teisiy su-
varzymy registre.

Jstatyme nustatyta, kad tais atvejais, kai jkeitimo objektas perduodamas tredia-
jam asmeniui arba paliekamas jkaito davéjui, o kreditorius, skolininkas ir jkaito davéjas
(kai skolininkas ir jkaito davéjas yra ne tas pats asmuo) yra juridiniai asmenys, jkeitimo
sandoris, jkeitimo objekto savininko vienasalis pareiSkimas jkeisti daiktus ar turtines tei-
ses galés bati sudaromi informaciniy technologijy priemonémis jregistruojant jkeitimg
vieSajame Sutardiy ir teisiy suvarzymy registre. Tai bus galima padaryti ir tuo atveju, kai
jkeitimo objektas perduodamas kreditoriui.

Jstatyme nustatoma paprastesné hipotekos ar jkeitimo iSregistravimo i$ registro
procedira. Jsigaliojus Jstatymui notaro dalyvavimas hipotekos ar jkeitimo iSregistravimo
procese, kai jkeitimas ar hipoteka baigiasi tinkamai jvykdzius skolinj jsipareigojimq (be Sa-
liy ginéy), bus nebltinas, pradymus dél hipotekos ar jkeitimo iSregistravimo pacios Salys
galés tiesiogiai pateikti atitinkamam registrui elektroniniu badu.

Jstatymas jsigalios 2022 m. sausio 1 dieng. Tai tik dalis siekiy. Ne juridinioms asmenims
(Gkininkams, asmenims, dirbantiems pagal verslo liudijimus, ir kt.) galios senoji jkeitimo
tvarka, nepriklausomai nuo registry reorganizavimo.

Kad ir kaip baty, tai jau galima vadinti gera pradzia.

87 Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.173, 4177 straipsniy, ketvirtosios knygos Il dalies Xl skyriaus antrojo skirsnio, 4.184, 4.189

straipsniy, ketvirtosios knygos Il dalies Xl skyriaus ketvirtojo ir penktojo skirsniy, 4.207, 4.209, 4.210, 4.212, 4.213, 4.223, 4.224, 4.225,

6.104, 6.561 straipsniy pakeitimo jstatymas Nr. XI11-2723. TAR, 2019-12-19. Prieiga per internetq: <https://www.e-tar.lt/portal/index. 18
html>.
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