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DĖL NEKILNOJAMOJO TURTO VALDYMO TEISINIO REGULIAVIMO TOBULINIMO 

[bookmark: _GoBack]Teisingumo ministerija, susipažinusi su Lietuvos Respublikos Seimo Valstybės valdymo ir savivaldybių komiteto 2021 m. birželio 9 d. posėdžio sprendime (protokolas Nr. 113-P-12, 4 klausimas) ir Lietuvos savivaldybių asociacijos 2021 m. balandžio 23 d. rašte išdėstytais pasiūlymais dėl savivaldybių nekilnojamojo turto valdymo teisinio reguliavimo tobulinimo ir bendro savivaldybių nekilnojamojo turto valdymo skaitmeninio įrankio sukūrimo, pagal kompetenciją teikia nuomonę Lietuvos savivaldybių asociacijos rašte keliamais ir į Teisingumo ministerijos reguliavimo sritį patenkančiais klausimais (5, 7, 9 ir 11 pasiūlymai).
Dėl patikėjimo sutarčių, kuriomis perduodamas savivaldybei nuosavybės teise priklausantis turtas patikėjimo teise valdyti, naudoti ir disponuoti savivaldybių institucijoms, įstaigoms ir organizacijoms, savivaldybių įmonėms, įregistravimo Nekilnojamojo turto registre peržiūrėjimo (5 pasiūlymas)
Vadovaudamasis Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro įstatymo 29 straipsnio 3 punktu, Nekilnojamojo turto registro tvarkytojas privalo atsisakyti įregistruoti daiktines teises į nekilnojamąjį daiktą, šių teisių suvaržymus, juridinius faktus, jeigu prašymo nagrinėjimo metu nustatoma, kad dokumento, kurio pagrindu prašoma atlikti registraciją, forma neatitinka įstatymų ar sandorio šalių nustatytos formos. 
Įvertinant tai, kad Nekilnojamojo turto registro tvarkytojas (valstybės įmonė Registrų centras) atlikdamas nekilnojamojo turto registraciją veikia kaip viešojo administravimo subjektas, savo veikloje turi ir gali vadovautis tik aiškiai įstatyme nustatytais registravimo pagrindais.[footnoteRef:1] [1:  Lietuvos vyriausiasis administracinis teismas 2011 m. spalio 13 d. nutartyje administracinėje byloje Nr. A492-3130/2011 konstatavo, kad Nekilnojamojo turto registro tvarkytojas nesprendžia ginčų tarp suinteresuotų asmenų dėl pačios daiktinės teisės ar jos turinio, jo funkcija yra tik duomenų iš jam pateiktų dokumentų apie nekilnojamąjį turtą perkėlimas į Nekilnojamąjį turto registrą ir teisės aktai jam nenumato įgaliojimų vertinti pateiktų dokumentų teisėtumo.] 

Atsižvelgiant į tai, Teisingumo ministerijos nuomone, patikėjimo sutarčių formos reglamentavimas turi būti expressis verbis (aiškiai žodžiais, tiesiogiai) reglamentuotas ir nereikalaujantis Nekilnojamojo turto registro tvarkytojo atlikti pateikiamų dokumentų teisinio vertinimo veiksmų (vertinti, kokiu pagrindu (iš kokių santykių) atsiranda patikėjimo teisė).
[bookmark: _Hlk67914850]Šiuo metu esamas teisinis reguliavimas numato, kad, vadovaujantis Lietuvos Respublikos civilinio kodekso (toliau – CK) 4.108 straipsniu, turto patikėjimo teisės atsiradimo pagrindas gali būti: įstatymas, administracinis aktas, sutartis, testamentas, teismo sprendimas. Lietuvos Respublikos valstybės ir savivaldybių turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo įstatymo (toliau – Įstatymas) 8 straipsnio 1 dalies 2 punkte nurodyti savivaldybių turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo subjektai, 12 straipsnyje nustatyta savivaldybių turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo tvarka. Įstatymo 12 straipsnio 2 ir 3 dalyse nustatyta, kad savivaldybių turtą patikėjimo teise valdo, naudoja ir disponuoja juo savivaldybių institucijos, įstaigos ir organizacijos, savivaldybių įmonės pagal įstatymus savivaldybių tarybų sprendimuose nustatyta tvarka, o kitiems, šio straipsnio 2 dalyje nenurodytiems juridiniams asmenims savivaldybių turtas patikėjimo teise gali būti perduodamas pagal turto patikėjimo sutartį savivaldybių funkcijoms įgyvendinti tik tais atvejais, kai šie juridiniai asmenys pagal įstatymus gali atlikti savivaldybių funkcijas; sprendimą dėl turto perdavimo patikėjimo teise kitiems juridiniams asmenims priima savivaldybės taryba.
[bookmark: pn1_87]CK 1.74 straipsnyje išvardinti sandoriai, kurie turi būti sudaryti notarine forma. Minėtame straipsnyje, be kita ko, nurodyta, kad tokia forma turi būti sudaromi ir kiti sandoriai, kuriems CK nustato privalomą notarinę formą. Vienas iš tokių sandorių yra nekilnojamojo daikto patikėjimo sutartis, kurios formą nustato CK 6.960 straipsnio 2 dalis, kurioje įtvirtinta, kad nekilnojamojo daikto patikėjimo sutartis turi būti notarinės formos. Taip pat ir CK 6.955 straipsnio 1 dalis numato, kad patikėjimo teisės faktas turi būti atskleistas tokia forma, kokia yra nustatyta sudaromam sandoriui. 
CK 6.968 straipsnis numato galimybę kituose įstatymuose nustatyti patikėjimo teisės ypatumus, kai patikėtinis yra valstybės ar savivaldybės įmonės, įstaigos ar organizacijos, taip pat kai turto patikėjimo teisė atsiranda ne sutarties, o kitais pagrindais, tačiau Įstatymas nereguliuoja patikėjimo sutarties formos klausimų ir nenustato šios sutarties, kai ją sudaro valstybė ar savivaldybės, formos ypatumų (Įstatyme nėra numatyta CK 6.960 straipsnio 2 dalies taikymo išimčių).
Atsižvelgiant į tai, manytina, kad šiuo atveju galioja bendri CK nustatyti turto patikėjimo sutarties formai keliami notarinės formos reikalavimai. Pažymėtina, kad pagal CK 6.960 straipsnio 3 dalį sutarties formos reikalavimų nesilaikymas turto patikėjimo sutartį daro negaliojančia. 
[bookmark: _Hlk74909545][bookmark: _Hlk74907283]Taip pat norėtume informuoti, kad Teisingumo ministerija, vadovaudamasi Lietuvos Respublikos valstybės kontrolės valstybinio audito ataskaita Nr. VAE-14 „Ar užtikrinama, kad antstoliams ir notarams pavestos valstybės funkcijos būtų vykdomos efektyviai“, inicijavo teisės aktų, nustatančių privalomą notarinį patvirtinimą (t. y. nustatančių sandoriams privalomą notarinę formą ar reikalavimus atlikti kitus privalomus notarinius veiksmus) peržiūrą. Atsižvelgiant į tai, planuojama, be kita ko, įvertinti CK 6.960 straipsnio 2 dalyje nustatytų notarinės formos reikalavimų taikymo valstybės ar savivaldybių sudaromoms turto patikėjimo sutartims tikslingumą ir įtvirtinto teisinio reguliavimo keitimo poreikį. Įvertinant savivaldybių turto patikėjimo sutarčių ypatumus, taip pat Įstatymo nuostatų keitimo poreikį, Įstatymo ir CK nuostatų santykį, Teisingumo ministerija 2021 m. birželio 22 d. raštu (1.21E) 7R-3504 yra paprašiusi Finansų ministerijos, kurios kompetencijai priskirtini Įstatymo reguliuojami klausimai, pateikti poziciją.

Dėl valstybės įmonės Registrų centro teikiamų paslaugų apmokėjimo (7 pasiūlymas)
[bookmark: _Hlk79052327]	Nekilnojamojo turto registro įstatymo 17 straipsnio 3 dalyje nustatyta, kad jeigu daiktinė teisė į nekilnojamąjį daiktą, šios teisės suvaržymai, juridiniai faktai atsiranda kitais negu šio straipsnio 2 dalyje nustatytais pagrindais, asmuo prašymą įregistruoti daiktines teises, šių teisių suvaržymus, juridinius faktus teritoriniam registratoriui paduoda ne vėliau kaip per 30 dienų nuo daiktinės teisės, šios teisės suvaržymo, juridinio fakto atsiradimo dienos Lietuvos Respublikos Vyriausybės nustatyta tvarka.
Nekilnojamojo turto registro įstatymo Nr. I-1539 17, 23, 26 straipsnių pakeitimo ir 25 straipsnio pripažinimo netekusiu galios įstatymo 5 straipsnio 3 dalis nustatė, kad asmenys, iki šio įstatymo įsigaliojimo (2015 m. lapkričio 1 d.) įgiję, bet Nekilnojamojo turto registre neįregistravę daiktinių teisių į nekilnojamąjį turtą, šių teisių suvaržymų ir juridinių faktų, prašymą dėl daiktinių teisių, šių teisių suvaržymų ir juridinių faktų įregistravimo teritoriniam registratoriui turi pateikti per vienus metus nuo šio įstatymo įsigaliojimo dienos (t. y. iki 2016 m. lapkričio 1 d.).
Nekilnojamojo turto registro nuostatų, patvirtintų Lietuvos Respublikos Vyriausybės 2014 m. balandžio 23 d. nutarimu Nr. 379 „Dėl Nekilnojamojo turto registro nuostatų patvirtinimo“ (toliau – Nekilnojamojo turto registro nuostatai), 391 punkte nustatyta, kad jeigu asmuo prašymą įregistruoti daiktines teises, šių teisių suvaržymus ir juridinius faktus pateikia praleidęs Nekilnojamojo turto registro įstatymo 17 straipsnio 3 dalyje ar Nekilnojamojo turto registro įstatymo Nr. I-1539 17, 23, 26 straipsnių pakeitimo ir 25 straipsnio pripažinimo netekusiu galios įstatymo 5 straipsnio 3 dalyje nustatytus prašymo padavimo terminus, Nekilnojamojo turto registro nuostatų 39 punkte nurodytas Vyriausybės nustatyto dydžio atlyginimas už daiktinių teisių, šių teisių suvaržymų ir juridinių faktų įregistravimą, apskaičiuotas Registrų centro, padidinamas 100 procentų. Asmuo gali būti atleidžiamas nuo atlyginimo padidinimo Registrų centro tvirtinamo atleidimo nuo atlyginimo už daiktinių teisių, šių teisių suvaržymų ir juridinių faktų registravimą didinimo tvarkos aprašo nustatyta tvarka.
Atleidimo nuo atlyginimo už daiktinių teisių, šių teisių suvaržymų ir juridinių faktų registravimą didinimo tvarkos aprašo, patvirtinto Registrų centro direktoriaus 2019 m. vasario 21 d. įsakymu Nr. V-105 (101.2E) „Dėl Atleidimo nuo atlyginimo už daiktinių teisių, šių teisių suvaržymų ir juridinių faktų registravimą didinimo tvarkos aprašo patvirtinimo“, 2 ir 3 punktuose nustatyta, kad atlyginimas už daiktinių teisių, šių teisių suvaržymų ir juridinių faktų registravimą 100 procentų nedidinamas tuo atveju, kai pareiškėjas negali įvykdyti savo pareigos paduoti prašymo įregistruoti daiktines teises, šių teisių suvaržymus ir juridinius faktus per įstatymo nustatytą terminą dėl objektyvių priežasčių, o šias aplinkybes gali patvirtinti valstybės (savivaldybių) institucijų sprendimai, pažymos, dokumentų gavimo datą patvirtinantys dokumentai, antspaudai dokumentuose, pagal kuriuos būtų galima nustatyti datą, nuo kurios pareiškėjas įgijo galimybę disponuoti registravimui reikalingais dokumentais.
Teisės aktuose nėra nustatyta išimčių, pagal kurias savivaldybėms, kaip atskirai subjektų kategorijai, galėtų būti netaikomas Nekilnojamojo turto registro įstatymo 17 straipsnio 3 dalyje ir Nekilnojamojo turto registro įstatymo Nr. I-1539 17, 23, 26 straipsnių pakeitimo ir 25 straipsnio pripažinimo netekusiu galios įstatymo 5 straipsnio 3 dalyje nustatytas prašymo padavimo terminas ir Nekilnojamojo turto registro nuostatų 391 punktas dėl atlyginimo. 
Pastebėtina, kad Lietuvos vyriausiajame administraciniame teisme šiuo metu yra nagrinėjama administracinė byla, kurioje sprendžiamas klausimas dėl Lietuvos Respublikos valstybės informacinių išteklių valdymo įstatymo 25 straipsnio 3 dalies ir Nekilnojamojo turto registro įstatymo 17 straipsnio 3 dalies bei Nekilnojamojo turto registro nuostatų 391 punkto nuostatų taikymo savivaldybėms. Atsižvelgiant į tai, klausimas dėl savivaldybių atleidimo nuo Nekilnojamojo turto registro nuostatų 391 punkte nustatyto atlyginimo taikymo turės būti iš naujo įvertintas Lietuvos vyriausiajam administraciniam teismui priėmus galutinį ir neskundžiamą sprendimą minėtoje administracinėje byloje.

Dėl mokesčių netaikymo e-varžytinių (ir e-aukcionų) sistemoje (9 pasiūlymas)
Valstybei arba savivaldybei nuosavybės teise priklausančio nekilnojamojo turto pardavimą viešo aukciono būdu reglamentuoja Valstybės ir savivaldybių nekilnojamųjų daiktų pardavimo viešame aukcione tvarkos aprašas, patvirtintas Lietuvos Respublikos Vyriausybės 2014 m. spalio 28 d. nutarimu Nr. 1178 „Dėl Valstybės ir savivaldybių nekilnojamųjų daiktų pardavimo viešame aukcione tvarkos aprašo patvirtinimo“ (toliau – Aprašas). Aprašo 25 punkte numatyta, kad apie rengiamą elektroninį aukcioną skelbiama aukciono organizatoriaus interneto svetainėje, interneto svetainėje, kurioje bus vykdomas elektroninis aukcionas, ir bent vienoje Lietuvos Respublikos visuomenės informavimo priemonėje, t.y. nekilnojamojo turto pardavimas viešo aukciono būdu gali būti vykdomas pasitelkiant bet kurią tam pritaikytą interneto svetainę (Aprašas nenustato aukciono organizatoriams pareigos elektroninį nekilnojamojo turto pardavimą viešo aukciono būdu vykdyti tik konkrečioje interneto svetainėje).
Elektroninių varžytynių ir aukcionų vykdymo sistemų administravimas, nuolatinis šių sistemų programinių įrangų palaikymas ir atnaujinimas reikalauja sąnaudų, kurios yra dengiamos ir iš elektroninių aukcionų paskelbimo mokesčio gaunamų pajamų. 
Pastebėtina, kad už elektroninio aukciono paskelbimą tinklalapyje www.evarzytynes.lt moka visi elektroninio aukciono organizatoriai (valstybės įmonė Turto bankas, savivaldybės, juridiniai asmenys), išimčių atskiroms subjektų kategorijoms nėra numatyta, todėl šis klausimas gali būti svarstomas, jei bus nustatyta aiški patiriamų sąnaudų kompensavimo sistema.

Dėl nekilnojamojo turto apskaitos (11 pasiūlymas)
[bookmark: _Hlk76604160][bookmark: _Hlk76607202]Pažymėtina, kad, vadovaujantis Nekilnojamojo turto registro įstatymo 5 straipsniu, Nekilnojamojo turto registro tvarkytojas atsako tik už tai, kad nekilnojamojo turto registre įrašyti duomenys atitinka dokumentus, kurių pagrindu šie duomenys buvo įrašyti. Vadovaujantis CK 4.262 straipsniu, Nekilnojamojo turto registro įstatymo 4 straipsniu, Nekilnojamojo turto registre įrašyti duomenys nuo jų įrašymo laikomi teisingais ir išsamiais, kol jie nepakeisti arba nenuginčyti įstatymų nustatyta tvarka. Duomenų įrašymo ir jų keitimo ir/ar taisymo tvarka yra aiškiai reglamentuota Nekilnojamojo turto registro įstatyme, taip pat Nekilnojamojo turto registro nuostatuose. Nekilnojamojo turto registro tvarkytojas, kaip minėta aptariant 5 pasiūlymą, atlikdamas registravimo (duomenų tvarkymo) veiksmus vadovaujasi išimtinai tik teisės aktuose nustatytais pagrindais. Vadovaujantis Nekilnojamojo turto registro nuostatų 71 punktu, nekilnojamasis daiktas, kuriam griauti reikia statybą leidžiančio dokumento, išregistruojamas, kai pateikiama Valstybinės teritorijų planavimo ir statybos inspekcijos prie Aplinkos ministerijos pažyma apie statinio nugriovimą arba statinių naudojimo priežiūrą atliekančio viešojo administravimo subjekto nustatytos formos pažyma, kuri patvirtina nekilnojamojo daikto žuvimo (sugriuvimo, sunykimo, sudegimo) faktą. Nekilnojamasis daiktas, kuriam griauti nereikia statybą leidžiančio dokumento, išregistruojamas, kai pateikiamoje nekilnojamojo daikto kadastro duomenų byloje užfiksuotas jo nugriovimo ar žuvimo (sugriuvimo, sunykimo, sudegimo) faktas. Minėti bendri reikalavimai dėl nekilnojamųjų daiktų ir daiktinių teisių į juos išregistravimo Nekilnojamojo turto registre yra taikomi visiems prašymus teikiantiems pareiškėjams (taip pat ir savivaldybėms). 


Teisingumo viceministrė	Jurga Greičienė

















Asta Mačionienė, (8 5) 2662966, el. p. a.macioniene@tm.lt                                                

 
image1.png




