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PAGRINDINIAI TERMINAI

Atviras zemés administravimo sprendimas (angl. Solutions for Open Land Administration —
SOLA) — tai technologiné sistema, kuri uztikrina skaidry, prieinamg ir veiksmingg Zemés
administravima, naudojant atviras duomeny platformas ir standartus. Sis sprendimas padeda
vykdyti kadastro, registracijos funkcijas ir zemés tarnyby teikiamas paslaugas. SOLA suteikia
zemes administravimo jstaigoms jmonés lygmens sistema, apimanciag geriausig tarptauting
praktika ir standartus. SOLA sukurta taip, kad bty lengviau atlikti esminj pritaikyma, reikalinga
konkretiems Salies poreikiams tenkinti. Paprastai remiasi S$iuolaikinémis technologijomis,
tokiomis kaip geografiniai informaciniai sistemos (GIS), bloky grandiné, dirbtinis intelektas ir

debesy kompiuterija, kad palengvinty Zemés registravimo, stebésenos ir valdymo procesus.!

Erdviniy duomeny sistema (angl. Spatial Data Infrastructure, SDI) — apibréziama kaip politikos,
instituciniy susitarimy, technologijy, duomeny ir Zmoniy sistema, leidZianti dalytis geografine
informacija ir veiksmingai ja naudoti, standartizuojant formatus ir protokolus, skirtus prieigai ir
saveikai. SDI apima tiek techninius, tiek organizacinius aspektus, kurie padeda uztikrinti, kad

erdviniy duomeny informacija biity lengvai prieinama ir naudinga naudotojams.?

Geografin¢ informacin¢ sistema (GIS) — geografiniy objekty, jy charakteristiky ir kitos
informacijos apie zeme¢ kaupimo, tvarkymo, apdorojimo, laikymo, paieskos ir pateikimo
kompiuterizuota informaciné sistema projektavimo, modeliavimo, analizés, mokslo ir kitoms

reikméms.2

Hipoteka — esamo ar basimo skolos jsipareigojimo jvykdyma apsaugantis turto jkeitimas, kai
ikeisto turto savininkui palieckama nuosavybés teise, jei, su¢jus nustatytam terminui, kreditoriui
skola negrazinama, jis turi teise reikalauti, kad jkeistas turtas biity parduotas aukcione ir atlyginta
jam priklausanti suma. Taip pat uZstatas nekilnojamuoju turtu jstatymy nustatyta tvarka gaunamai

paskolai laiduoti ar paskola, gauta jkeitus nekilnojamajj turtg.*

! https://www.fao.org/tenure/sola-suite/sola/en/

2 https://documents.worldbank.org/en/publication/documents-reports/documentdetail/900421468249889891/spatial -
data-infrastructure-and-inspire

3 https://www.vle.It/straipsnis/geografine-informacine-sistema/

4 https://www.vle.lt/straipsnis/hipoteka/
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Integruotos duomeny platformos arba Data Hub — tai centralizuota informacijos sistema, kurioje
kaupiami duomenys i§ jvairiy Saltiniy, sukuriant vieningg Saltinj, kad biity galima paprasciau
naudotis duomenimis. Tai platforma, kuri leidzia realiu laiku duomenis is skirtingy Saltiniy susieti

ir centralizuoti, kad biity galima lengvai juos naudoti ir analizuoti jvairiais tikslais."

Jungtiniy Tauty Darnaus vystymosi darbotvarkeé iki 2030 m. (angl. 2030 Agenda for Sustainable
Development) — tai pasauliné iniciatyva, kurig 2015 metais priémé visos Jungtiniy Tauty (JT)
narés. Si darbotvarké apima 17 darnaus vystymosi tiksly (SDG — Sustainable Development Goals),
siekiant kovoti su skurdu, nelygybe, klimato kaita ir skatinti taika, gerove bei aplinkosaugg visame
pasaulyje. Darbotvarké numato pasaulinj veiksmy plang, kuris turéty biiti jgyvendinamas iki 2030

mety.’

Kadastras — susistemintas oficialiy duomeny apie tam tikrus objektus ar reiskinius sgvadas. Apima
duomenis apie jame jregistruoto objekto buvimo vieta, dydj, jvairias kokybines charakteristikas,

verte, naudojimo bei saugojimo rekomendacijas ir kita.’

Masinis nekilnojamojo turto vertinimas — nekilnojamojo turto vertinimo budas, kai, naudojant
Nekilnojamojo turto registro, kity valstybés registry ir valstybés informaciniy sistemy bei rinkos
duomenis, taikant statistines duomeny analizés ir vertinimo technologijas, sudaromi
nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertés nustatymo modeliai, pagal kuriuos, vadovaujantis §iuo
istatymu, jvertinami Nekilnojamojo turto kadastro objektai ir parengiama bendra tam tikros

teritorijos masinio nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita.®

Nekilnojamasis turtas (angl. Real estate) - Nekilnojamasis turtas pagal prigimtj yra zemé ir su ja
susije daiktai (pastatai, jrenginiai ir kita), kuriy negalima perkelti i§ vienos vietos i kita nepakeitus
ju naudojimo paskirties ir i§ esmés nesumazinus jy ekonominés vertés.® Tarptautinéje praktikoje
apibidinant NT administravimg daZniau yra naudojamas terminas Zemeés (angl. land)

administravimas, kuris apima tiek zeme ir jos sklypus, tiek jy pagerinimus. Savo darbe terminus

S https://www.cdata.com/blog/what-is-a-data-hub

6 https://www.eca.europa.eu/It/sustainable-development-goals

7 https:/fiwww.vle.lt/straipsnis/kadastras/

8 https://e-seimas.lrs.It/portal/legal Act/It/ T AD/fead69c0031c11ef8e4be9fad87afas9
9 https://www.vle.It/straipsnis/nekilnojamasis-turtas/
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zem¢ ir NT naudosiu kaip sinonimus. Pvz. Zemés administravimo modelis apima tiek zemés

sklypus, tiek ir statinius.

Nekilnojamojo turto elektroniné sandoriy vykdymo sistema (NETSVEP) — tai Lietuvoje sukurta
elektroniné sistema, skirta nekilnojamojo turto sandoriy sudarymui ir vykdymui internetu. Sistema
leidzia automatizuoti ir supaprastinti nekilnojamojo turto sandoriy procesus, uztikrinant teisinj

galiojimg ir skaidruma.(ZiZitinaité, 2016)

Nekilnojamojo turto vertinimas — nekilnojamojo turto vertinimas, atliekamas pagal Lietuvos
Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 8 straipsnj ir Lietuvos Respublikos

privalomojo turto ir verslo vertinimo jstatyma.*°

Nuosavybés teisés registracija (angl. Title Registration) — pagal nuosavybés teisés registravimo
sistemg registras susideda i§ dviejy daliy. Pirmoji yra Zzemélapis, kuriame kiekvienas sklypas yra
apibréziamas ir identifikuojamas unikaliu sklypo identifikatoriumi. Antroji — tekstas, kuriame
jraSoma informacija apie nuosavybes teise, savininkg ir bet kokias su sklypo nuosavybe susijusias
teises ar apribojimus, pavyzdziui, ribojamuosius susitarimus ar hipotekg. Paprasciausiai
perleidziant nuosavybe tiesiog pakeiCiamas jregistruotas pavadinimas. Padalinus zemés sklypa
arba pakeitus ribas, reikia pakeisti plang ir iSduoti naujus dokumentus arba pazyméjimus. Oficialus

nuosavybeés teisés registracijos jrasas yra galutinis. (United Nations 1996)

Servitutas — tai teisé | svetimg nekilnojamgjj daikta, suteikiama naudotis tuo svetimu daiktu
(tarnaujanciuoju daiktu), arba to daikto savininko teisés naudotis daiktu apribojimas, siekiant

uztikrinti daikto, dél kurio nustatomas servitutas (vie$pataujanciojo daikto), tinkama naudojima.!

Socialinés nuosavybés srities modelis (angl. Social Domain Land Model (SDLM) — tai sistema ar
struktiira, kuri nustato, kaip socialinés nuosavybeés, t.y. turtas ir iStekliai, yra valdomi,
pasiskirstomi ir naudojami siekiant uztikrinti visuomenés gerove. Sis modelis daznai siejamas su
tvariu vystymusi, socialine atsakomybe ir teisingumu, kurioje nuosavybé ir istekliai priklauso ne
individualiems asmenims, o bendruomenéms ar valstybéms, ir jy paskirstymas bei valdymas yra

orientuotas j socialinés lygybés ir teisingumo principus.*?

10 https://e-seimas.Irs.It/portal/legal Act/It/ TAD/b777bce0031c11ef8e4be9dfad87afa59?jfwid=vsufplob8
1 https://iwww.infolex.It/ta/18140:str4.111
12 https://stdm.gltn.net/
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Tikslams pritaikytas metodas (angl. Fit for Purpose) — praktinis ir lankstus poziiiris | zemés
administravima, kuris orientuojasi | minimaliy reikalavimy tenkinimg pagal specifines vietos
salygas. Sis metodas leidzia sukurti paprastas ir ekonomiskai efektyvias sistemas, kurios véliau
gali buti palaipsniui tobulinamos. Terminas ,,fit for purpose* (Fit for Purpose, 2024) angly kalboje

reiskia, kad kaZzkas yra tinkamas ir pakankamai geras atlikti numatyta funkcija ar paskirt;.

Torrens sistema — tai zemés nuosavybés registravimo sistema, sukurta XIX a. viduryje
Australijoje, kuri uztikrina, kad Zemés nuosavybés teisés biity aiskiai ir neabejotinai nustatytos bei
saugomos. Si sistema remiasi centralizuota ir valstybine Zemés registravimo praktika, kurioje
valstybé pripazjsta ir garantuoja zemeés nuosavybés teises, jrasytas j oficialig Zemés registra. Pagal
Torrens sistema, nuosavybés teisés yra laikomos teisétomis ir neginijamomis, jei jos yra
uzregistruotos atitinkamame registre. Tai reiSkia, kad asmenys, jsigije Zemés turta pagal Sig
sistemg, gali buti tikri dél savo nuosavybés teisiy, nes registro jrasas yra laikomas galutiniu ir
galiojanciu jrodymu. Jei jraSai registre yra klaidingi, valstybé prisiima atsakomybe uZ bet kokius

nuostolius, kurie gali kilti dél klaidingy nuosavybés jrasy.™

Zemés administravimas (angl. Land administration) — valstybés ir savivaldybiy institucijy veikla,
kurios metu jgyvendinami teisés akty nustatyti Zemés tvarkymo ir naudojimo, zemés informacinés
sistemos kiirimo ir palaikymo reikalavimai. 1 Pasak Jungtiniy tauty organizacijos teisine prasme
7emé yra nekilnojamasis turtas (Ciparisse, 2003). Siame darbe savoka Zemés administravimas, taip

pat apima ir viso NT administravima.

Zemés administravimo srities modelis (angl. Land Administration Domain Model (LADM) — tai
struktlirizuotas poziiiris ] Zemés valdyma, apimantis jvairias sistemas, procesus, institucijas ir
technologijas, kurios uztikrina zemés iStekliy, teisiy ir informacijy valdyma bei naudojima. Sis
modelis apima Zemés registravimo, dokumentavimo, nuosavybés teisy nustatymo, zemes
naudojimo kontrolés ir aplinkosaugos aspektus, taip pat jvairias technologines priemones, tokias
kaip geografiniy informaciniy sistemy (GIS) naudojimas, duomeny bazés ir bloky grandinés
technologijos. Tarptautingje praktikoje daznai yra naudojama sgvoka zemés administravimas, $iuo

atveju terminas zeme bendruoju atveju apima visg nekilnojamajj turtg (Zemg ir statinius). Lietuvos

13 https://www.lawinsider.com/dictionary/torrens-system
14 https://www.infolex.It/teise/DocumentSinglePart.aspx?Aktold=126267&StrNr=1
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teisinéje sistemoje yra taikoma savoka nekilnojamojo turto administravimas. Siame darbe bus

naudojamos abi sgvokos (Lemmen 2015).

Zemés/ Nekilnojamojo turto registras — tai dazniausiai viesa, valstybiné registry sistema, kurioje
saugoma informacija apie nekilnojamajj turtg ir su juo susijusias teises. Tai svarbus teisiniy ir
administraciniy procesy elementas, nes jis leidzia uztikrinti nuosavybés teisés, hipotekos, nuomos
ir kity teisiniy santykiy teisinj pagrindg. Tarptautinéje praktikoje daznai yra naudojama sgvoka
zemés registras, kuris apima tiek zemés, tiek ir kito nekilnojamojo turto registravimg. Lietuvos
teisinéje sistemoje yra taikoma savoka nekilnojamojo turto registras. Siame darbe bus naudojamos

abi sgvokos.?®

Zemés/ Nekilnojamojo turto teisés dokumenty registravimas (angl. Deeds Registration) —
oficialioje akty registravimo sistemoje atitinkamo akto, pavyzdziui, perdavimo akto, iraSymas
specialiame zemés akty registre. Zemés akty registre padaromas atitinkamas jrasas apie jvykusj
sandori, jo laika, data, Salis, taip uztikrinant Sio dokumento teising apsaugg. Paprastai dokumentus

turi patikrinti notaras arba jgaliotas teisininkas, kad biity uztikrintas sandorio ir jraso teisétumas.

(UNECE 2000).

15 https://iwww.infolex.It/ta/103651
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[VADAS

Temos problematika ir aktualumas

Nekilnojamojo turto administravimas (NTA) tai procesas, kurj vyriausybés ar valdzios
institucijos naudoja nekilnojamojo turto apskaitai ir valdymui. Sis procesas padeda tvariam Zemés
ir viso nekilnojamojo turto valdymui, uztikrina efektyvy zemes istekliy registravima, naudojimg ir
vystyma. NTA sujungia teisines, administracines ir technines priemones, skirtas zemés ir kito
nekilnojamojo turto nuosavybei, vertei, naudojimui ir plétrai tvarkyti. Pasak Aalborg universiteto
profesoriaus Stig Enemark NTA apima politika, institucijas ir procesus, kuriais siekiama uztikrinti
nuosavybés teisiy sauguma, skatinti ekonoming plétra ir uztikrinti veiksmingg Zemés naudojimo
planavimg (Enemark, 2006).

Zvelgiant | pasauling darbotvarke, per pastaruosius desimtme&ius Nekilnojamojo turto
administravimo sgvoka ir $ios sistemos funkcijos i§ esmés pasikeité. DeSimtajame deSimtmetyje
daugiausia démesio buvo skiriama tvariam vystymuisi, o 2000-aisiais — Tukstantme¢io vystymosi
tikslams (TVT). 2010-yjy pradzioje vis daugiau démesio buvo skiriama klimato kaitai ir su ja
susijusioms problemoms, pavyzdziui, stichinéms nelaiméms, maisto trikumui ir aplinkos buklés
blogéjimui. 2015 m. Tukstantmecio vystymosi tikslus pakeité Jungtiniy Tauty suformuoti Darnaus
vystymosi tikslai, kuriuos priémé visi pasaulio lyderiai. Si 2030 m. pasauliné darbotvarkée yra
plataus uzmojo ir joje raginama jsitraukti visais lygmenimis — vyriausybiy, privaciojo sektoriaus
ir pilietinés visuomenés. NT administravimui Siuo atZvilgiu tenka svarbus vaidmuo nustatant
politikg ir teising bei institucing teisiy valdymo sistema, apribojimus ir atsakomybe Zemes srityje,
susiduriant su i$$tuikiais, susijusiais su tvariu zemés ir gamtiniy iStekliy naudojimu (Enemark,
2022).
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Tvarus vystymasis:
El NS
A plink o :

1 Pav. NTA sistema (parengta autorés pagal Enemark, 2006)

1 paveiksle pateiktoje schemoje, matome, kad nekilnojamojo turto administravimo sistema
turi aiSkiai apibréztas funkcijas, uzdavinius, tikslus. NT administravimo sistemos schema yra
suderinta su Jungtiniy Tauty Tvaraus vystymosi programa (Extended Report — SDG Indicators)
bei daugeliu kity pasauliniy iniciatyvy ir programy.

Nors Siuolaikinés NT registravimo sistemos turi aiSkiai suformuotas zemés valdymo
paradigmas, kurios skirtos jvairialypiam sistemos panaudojimui, taciau skirtingos Salys istoriSkai
yra pasirinkusios ar vis dar renkasi skirtingus kelius $iy uzdaviniy jgyvendinimui.

Globalizacija ir technologijos daro vis didesne jtaka daugiafunkciy integruoty
nekilnojamojo turto administravimo sistemy kiirimui, tac¢iau daznai Salys prioritetus suteikia tik
atskiriems Zzemés, NT administravimo elementams ar atskiry elementy jgyvendinimg iSskirsto tarp
skirtingy institucijy. PradZioje toks funkcijy paskirstymas uZtikrina efektyvuma, taciau véliau kyla
institucijy bendradarbiavimo ir sistemy integracijy, duomeny i§samumo ir dalinimosi problemos.

Istoriné sistemos raida vaidina didele reikSme¢ pasirenkant prioritetus ir konkrecius
technologinius sprendimus. Ilgg laikg NT registravimas rémési popieriniy dokumenty registravimo
procesais ir zemés valdymo dokumenty informacijos tvarkymu (Dokumenty/ akty sistema
(Deeds)). Bet koks NT sandoris rémési popierinio nuosavybés dokumento turéjimu, popierinémis
sutartimis. Tik nedaugelyje Saliy buvo bandoma sistemingai registruoti nuosavybés dokumentus.

Daugeliu atveju tai buvo mokestiniai (fiskaliniai) registrai skirti mokes¢iy, o ne nuosavybés teisiy
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administravimui (pvz. Vokietijos Grundbuch (Introduction to the Land Register in Germany —
Grundbuch | Invest-AB.Com, ). Susisteminta nuosavybés teisiy registravimo (Title) registruose
sistema i$sivysté tik XIX amziaus antroje pus¢je Australijoje (Torrenso nuosavybés registro (Title)
sistema). Title/ Torrenso sistema didina skaidruma, nes yra centralizuotas ir vie$ai prieinamas
zemés registras. Tai pagrindinis skiriamasis $ios sistemos bruozas nuo dokumenty sistemos, kur
dokumentai saugomi keliose skirtingose jstaigose ir néra taip lengvai prieinami visuomenei
susipazinti (Land.Vic, 2024).

Australija, Naujoji Zelandija, dalis Kanados buvo pirmosios Salys, kurios pagrindinj
démes; sutelke | nuosavybes ar kity NT teisiy registravimg ir apsaugg. Véliau prie jy prisijunge
Skandinavijos ir dalis Europos Saliy. Senosios Europos valstybés — DidZioji Britanija, Pranciizija
taip pat JAV, nors ir modernizuodamos sistema, visgi i§laiké senosios nuosavybés dokumenty
(Deeds) sistemos principus.

Pastaraisiais deSimtmeciais, i8sivysciusios ekonomikos Salys, taikancios tiek viena, tiek
kita sistemg, prad¢jo pereiti nuo popieriniy metody prie skaitmeninio Zemés registravimo ir
nuosavybés sistemy, o tai buvo svarbus zingsnis link pazangos NT administravimo srityje.
Skaitmeninés technologijos kartu su didesniu efektyvumu suteikia galimybe kurti visiSkai naujus
skaitmeninius produktus ir paslaugas.

Per paskutinius kelis deSimtmecius technologijos vystési nejtikétinais tempais ir, jei praeito
amZiaus paskutiniame deSimtmetyje buvo orientuojamasi ] vidiniy procesy automatizacijg ir
galimybe gauti/ dalintis informacija internetu, tai XXI amziaus pradzioje jau pagrindines pozicijas
uzZima integruotos internetinés skaitmeninés paslaugos (pvz. skaitmeniné sandoriy sistema
NETSVEP Lietuvoje (Zizitnaite, 2016), XRoad Estijoje (X-Road®), Po 2020 mety COVID-19
pademija pagreitino nuotoliniy, automatizuoty ir dirbtinio intelekto valdomy platforminiy
integruoty paslaugy modeliy diegima. Paslaugos tapo vis labiau proaktyvios, jtraukios ir paremtos
dirbtiniu intelektu, sutelkiant démesj j personalizuotus pilieciy poreikius.

Sioje srityje pirmauja Centrinés ir Ryty Europos, Centrinés Azijos $alys, kurios dél
politinés sistemos pasikeitimy turéjo i§ naujo kurti nuosavybés formavimo ir registravimo
sistemas. Sios $alys pasirinko taikyti automatizuotus skaitmeninius sprendimus ir démesj
sukoncentravo | Nuosavybeés registravimo sprendimus. Daugelis $iy Saliy uzémé pirmaujancias
pozicijas Pasaulio banko vykdyto ,,Doing Business* verslo aplinkos palankumo analizéje, turto

formavimo ir registravimo dalyje. Lietuva $ioje jvertinimy lenteléje buvo pakilusi iki 2—4 vietos.
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Deja, dideliais nekilnojamojo turto administravimo sistemos pasiekimais besivystancios
Salys nepasizymi. Daugelis Siy Saliy ilgg laika taiké ir bandé modernizuoti nuo kolonijiniy laiky
likusias nuosavybés dokumenty sistemas, o nedaré¢ radikalesniy sprendimy peréjimui prie
nuosavybés registravimo sistemos. ,,Zemés nuosavybés teisés sistemos yra jvairios ir sudétingos,
nes jos yra jvairiy istoriniy, kultiiriniy ir politiniy veiksniy rezultatas, dazniausiai dél primesty
taisykliy ir sistemy, kurios neatsizvelgé j vietos kontekstg* ( Chehrehbargh et al., 2024). Véluojant
pradéti nuosavybés sistemos registravimo sistemos kiirimg ir taikyma, Siose Salyse tik nedidelée
dalis gyventojy turi aiskiai apibréZztas ir jregistruotas teises | zeme, sistemos dazniausiai prieinamos
tik miesty gyventojams arba turtingiesiems, o kitos gyventojy grupés remiasi neformaliomis
nuosavybés sistemomis. Turto dokumenty registravimo sistemos yra neefektyvios, nes
skaitmenizavimo ir automatizavimo procesai vyksta létai ir jy efektyvumas néra didelis. Taip pat
ypaé tritksta skaidrumo, egzistuoja korupcija, kas mazina pasitikéjimg institucijomis, padidina
tarpusavio gincy skaiciy.

Kai kuriose besivystan¢iose Salyse, pvz. Ruandoje (Land Reform in Rwanda, 2017) ar
Kambodzoje (Cambodia - Land Management and Administration Project), pavyko jgyvendinti
plataus masto skaitmenines Zemés registravimo iniciatyvas, tai padéjo paskatinti investicijas.
Ruanda ,,.Doing Business* vertinime peréme antrg pozicija i§ Lietuvos. Tai dar kartg patvirtina,
kad savalaike ir pazangiomis technologijomis paremta NTA sistema gali duoti teigiamg rezultata
nepriklausomai nuo bendros Salies ekonominés situacijos.

Siuolaikinés Zemés administravimo informacinés sistemos taip pat atspindi pasaulinius
urbanizacijos ir globalios ekonomikos poky¢€ius, apimancius decentralizacija, privatizacija ir
kokybés uztikrinima. Svarbiausia varomoji jéga yra tvarus vystymasis, reikalaujantis visapusiskos
informacijos apie aplinkos salygas kartu su kitais zemes ir nuosavybés duomenimis.

,Zemés administravimo sistemos projektavimas ir kirimas neatsizvelgiant j dinaminj
komponenta yra nenaudingas. Sistema greitai pasens ir neabejotinai taps klilitimi visuomeneés
vystymuisi. Nors tai néra jprasta praktika, deja, taip daznai nutinka. Problema ta, kad Zemes
administravimo sistemy negalima nuolat keisti: jos turi veikti tvariai ir uZtikrinti stabiluma
pasitelkiant ir stabilig, ir lanks¢ig koncepcijg* (van der Molen, 2002). Pasaulyje néra bendros
nekilnojamojo turto administravimo sistemos, tac¢iau nepaisant sistemy skirtumy yra siekiama
veiksmingo Zemés valdymo ir apskaitos, efektyvaus Zemeés panaudojimo. Jis biitinas siekiant

uztikrinti Zemés nuosavybes teisés apsauga, sklandzius procesus valstybiy viduje ir skatinti Salies
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ekonomikos gyvybinguma, racionaly ir tausojant] Zemés naudojimg. Nekilnojamojo turto
administravimo sistemos atlieka esminj vaidmenj, sujungdamos zmones su zeme ir teikdamos
informacija apie tai, kaip ir kokiomis saglygomis valdoma, naudojama bei vertinama zeme, kokie

objektai joje yra, taip pat apie jos plétros galimybes. Nepaisant $iy sistemy svarbos, jy diegimas ir

VW —

Darbo tikslas ir uzdaviniai

Savo darbe, analizuodama jvairias nekilnojamojo turto administravimo sistemas,
remdamasi jvairiy Saliy pavyzdziais, sieksiu atrasti geriausius NTA modelius, kurie galéty biiti
taikomi skirtingas administravimo sistemas naudojanc¢ioms Salims, sieksiu jvertinti kodél svarbu
turéti tinkamg ir efektyvig nekilnojamojo turto administravimo sistemg ir kaip §i sistema galéty
biiti tobulinama keiCiantis Saliy ekonominiam i$sivystymui, tobul¢jant technologiniams
sprendimams, pleciantis globalizacijai.

NTA sistemy analiz¢ ir tinkamiausios sistemos pasirinkimo metodologija yra ypa¢ aktuali
Siuolaikiniame skaitmenizacijos kontekste, kai pagrindinis démesys yra skiriamas ne tiek
organizacijos vidiniy procesy skaitmenizacijai ir efektyviam duomeny surinkimui (tai buvo
aktualu prie§ 20-30 mety), o 1 intuityviy ir i kliento poreikius orientuoty sprendimy/ paslaugy
kiirima, kuriuose sistema pati turi uZtikrinti tvary nekilnojamojo turto duomeny valdyma ir
konkrecioms situacijoms pritaikytg turto administravimo paslaugy teikimg. Technologinis
proverzis, tinkamai jj pritaikius, turéty uztikrinti greitesnj ir efektyvesnj NT teisiy formavima ir
registravimg, mazinti pasauling skurdo, nelygybés problema, skatinti tvaresnio, aplinkai
palankesnio turto naudojima.

Daugelis sprendimy priémimo klausimy, tiek kalbant apie NT naudojimo teises, tiek ir apie
tausojancius ir aplinkai palankius NT rinkos plétojimo uzdavinius, dazniausiai susiduria su
iSsamios ir aktualios informacijos stoka. NT fiskaliniai, nuosavybés, teritorijy planavimo
klausimai jau nebegali biiti nagrinéjami atskirai, todel spar€iai pleciantis nekilnojamojo turto
rinkai ir didéjant su ja susijusiy duomeny poreikiams ir apimtims, valstybés susiduria su issikiais,
susijusiais su duomeny valdymo ir procesy optimizavimo poreikiu. Efektyvios administravimo
sistemos tampa strateginiu jrankiu, leidZian¢iu uZtikrinti racionaly ir tausojant] turto iStekliy
naudojima, gerinanciu paslaugy kokybe, teikiant greitesnes, integruotas ir j vartotojy poreikius

orientuotas paslaugas.
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Savo darbe pateiksiu nekilnojamojo turto administravimo modelj, kuris jungia tiek
dokumenty (Deeds) ir nuosavybés teisés (Title) sistemas, tiek technologinius sprendimus, kurie
galéty modernizuoti ir supaprastinti zemés valdyma jvairiose teisinése, socialinése ir kultiirinése
aplinkose. Naudojant tokias technologijas kaip integruotas duomeny platformas (angl. Data Hub),
konkretiems sprendimams pritaikytus internetinius sprendinius, programéles, pvz. elektroninis
paraSas, elektroninis dokumentas, i$maniuosius sprendimy priémimo sprendinius (pvz. iSmants
kontraktai (angl. Smart Contract)) ieSkosiu tinkamiausiy sprendimy, kaip supaprastinti zemeés ir
kito nekilnojamojo turto formavimo ir registravimo procesus, padidinti Zzemés sandoriy skaidruma,
sauguma ir veiksminguma.

Pagrindinis démesys Siame darbe skiriamas universalaus modelio pasitlymui, kuris biity
loginé tgsa dabar vykstan¢iy NT administravimo procesy transformacijos, kai yra siekiama, kad
NT administravimo sistema biity suprantama kaip realiais duomenimis pagrjsta, skaitmening,
integruota, intuityviais iSmaniais sprendimais grindziama NT duomeny platforma.

Formuojant pasitilymus naujam NT administravimo modeliui, pagrindinis démesys bus

skiriamas $iy problemy ir i$§tkiy sprendimui:

1. Integruotas ir iSmanus sprendimy priémimas — konsolidacija jvairiy duomeny rinkiniy
(pvz., kadastriniai, erdviniai, aplinkos ir teisiniai duomenys) efektyvesniam sprendimy
formavimui, priémimui ir iSmaniy paslaugy teikimui (iSmants sandoriai, zemés naudojimo
efektyvumas, tvaraus vystymosi ir atsparumg klimato kaitai uztikrinimas).

2. Skaidrumas ir saugumas — visy su NT susijusiy duomeny ir procesy aktualumas ir apsauga
nuo duomeny klastojimo, suk¢iavimo, korupcijos. Turto savininkams prieinama turto ir
sandoriy informacija ir istorija.

3. Ttraukimas — visy su NT administravimo klausimais susijusiy subjekty ir objekty
jtraukimas ir bendradarbiavimas.

4. Atnaujinimai realiuoju laiku — dinaminés sistemos atspindi zemés naudojimo, nuosavybés
ir aplinkos salygy pokycius, todél geriau reaguojama j turto naudojimo ir rinkos poky¢ius,
urbanizacijg ir galimg nenumatyty situacijy poveikj.

5. Efektyvumas ir i§laidy maZinimas — skaitmeninés platformos supaprastina tokius procesus,
kaip turto formavimas, registracija, sandoriai ir gin¢y sprendimas, taupydamos laikg ir

kastus (isteklius).
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6. Suderinamumas su pasauliniais tikslais — i§samus ir aktualts duomenys padeda siekti
Darnaus vystymosi tiksly (DVT), skatindamas teisingg zemés valdyma ir tvarig
aplinkosaugos praktika.

Nurodyty klausimy ir i$Stikiy sprendimas yra bendry valstybiy strateginiy uzdaviniy dalis,
todél biitina ne tik kurti naujas sistemas ar adaptuoti esamas, bet ir uztikrinti, kad jos biity tinkamos
naudoti pagal paskirtj, sgveikios, tvarios ir lankscios. Kiekviena valstybé turi iSanalizuoti savo
unikalig situacija, nustatyti prioritetinius elementus ir juos pritaikyti pagal savo poreikius bei
galimybes. Tik taip galima sukurti sistemas, kurios gebéty pripazinti ir dokumentuoti visy formy

zmoniy ir Zzemes santykius bei iSlikty veiksmingos ilgalaikeje perspektyvoje.

Darbo metodologija
Siame darbe bus naudojamas lyginamasis atvejy analizés metodas, siekiant istirti skirtingas
nekilnojamojo turto administravimo sistemas. Sis metodas leidZia geriausiai atskleisti skirtumus
bei panaSumus skirtingy sistemy.
Salys, kurios bus analizuojamos, bus pasirenkamos pagal keleta kriterijy:
e Geografiné jvairove, t.y. jtraukiama bus tiek iSsivysciusios, tick besivystancios Salys.
e Skirtingi nekilnojamojo turto valdymo modeliai (nuosavybés dokumenty ar nuosavybés
jrasy, centralizuotos arba decentralizuotos sistemos).
e Skirtingi socioekonominiai kontekstai.
Duomenys apie pagal Siuos kriterijus pasirinktas Salis bus renkami §iais budais:
e Literatiiros apzvalga — analizuojami jvairtis moksliniai straipsniai, tarptautiniy organizacijy
ataskaitos.
e Dokumenty analizé — analizuojami jvairtis NT ir Zemés jstatymai, kadastriniai jraSai,
jvairios oficialios Saliy ataskaitos.
e Antriniai duomenys — jvairlis palyginimai, Pasaulio banko rodikliai, leidZiantys
kiekybiSkai palyginti Salis tarpusavyje.
Pasirinkty Saliy surinkti duomenys bus analizuojami Siose dimensijose:
e Teisiniai ir politiniai pagrindai — kaip NT ir Zzemés valdymas apibréztas jstatymuose, ar
sistemos atitinka tarptautinius standartus.
e Instituciniai susitarimai ir valdymas — kaip vyksta tarpinstitucinis bendradarbiavimas, ar

jis yra efektyvus, kokie institucijy vaidmenys.
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e Technologijy pritaikymas — kiek placiai naudojamos tokios technologijos kaip GIS, bloky
grandiné ar dronai kadastriniam zemélapiy sudarymui ir Zemés registracijai? Kaip
technologijos prisideda prie skaidrumo didinimo ir korupcijos mazinimo?

e Kasty efektyvumas ir prieinamumas — kokios yra finansinés ir administracinés klititys,
trukdancios pasiekti NT administravimo paslaugas. Kaip sistemos uztikrina paslaugy
jperkamuma pilieCiams.

e [trauktis — kaip sistemos uztikrina pazeidziamy grupiy, iskaitant moteris, mazesnes
pajamas gaunancius gyventojus, nejgaliuosius, teises? Ar yra mechanizmy sgzZiningam
Zemes gincy sprendimui.

e Duomeny patikimumas ir kadastriniy aprépciy kokybé — kiek lankstiis yra modeliai,
prisitaikantys prie jvairiy socioekonominiy ir aplinkos salygy.

[Sanalizavus turimus duomenis, bus atrinktos gerosios praktikos ir pagal jas pasitlytas modelis,

kuris galéty biiti taikomas. Taip pat bus atlickama pasiiilyto modelio SSGG analiz¢, jog pavykty

nustatyti jo trilkumus ir privalumus.
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1. TEORINE DALIS

1.1 Efektyvaus nekilnojamojo turto (NT) administravimo samprata

Nekilnojamojo turto administravimas susieja zmones su nekilnojamuoju turtu ir yra
pirminis informacijos Saltinis apie tai kas, ka, kaip, kada ir kur valdo, naudoja, plétoja. NTA
sistemos yra pagrindas registruoti NT naudojimo ar nuosavybés teises, apribojimus ir pareigas.
Veiksmingas NT administravimas turi biiti sgveikaujantis, tvarus, lankstus, galintis paspartinti
pastangas dokumentuoti, registruoti, pripazinti ir stebéti visy formy Zmoniy santykius su NT.
Veiksmingas NT administravimas suteikia galimybes naudotis zeme ir nuosavybés teisémis bei
uztikrina jy sauguma (UN-GGIM 2020)

2016 m. sausio 1 d. oficialiai jsigaliojo Jungtiniy Tauty Organizacijos Darnaus vystymosi
darbotvarké iki 2030 m (Extended Report — SDG Indicators), kurioje pateikta 17 darnaus
vystymosi tiksly (DVT), Sie tikslai visuotinai taikomi visoms S$alims ir sutelkia pastangas
panaikinti visy formy skurda, kovoti su nelygybe,
klimato kaita, kartu uztikrinant, kad niekas nelikty
nuoSalyje. Parengtoje JT DVT darbotvarkéje
tarptautiné bendruomené pripazino esminj zemés ir NT
Land polcy vaidmen] uZtikrinant tvary ekonomikos augimg ir

jtrauké ji j darnaus vystymosi tikslus. Kaip Zemé

o |
o |
<
=
g, |
=t
<

susijusi su darnaus vystymosi tikslais galite matyti
Jungtiniy tauty organizacijos parengtoje schemoje (2

pav.).

— Tikslas nr. 1 — Skurdo mazinimas:
gislﬁts;/r{ozvarus Vsymasts Ir NT administravimo Jame teigiama, kad ,,Iki 2030 m. uztikrinti, kad visi
vyrai ir moterys, ypa¢ neturtingi ir paZeidZiami

asmenys, turéty lygias teises ] ekonominius iSteklius, taip pat galimybe naudotis pagrindinémis
paslaugomis, turéti nuosavybés ir kontrolés teis¢ | zeme ir kitas turto formas, paveld¢jima,
gamtinius iSteklius, tinkamas naujas technologijas bei finansines paslaugas, jskaitant
mikrofinansavima.* Tai akcentuoja buitinybe uZtikrinti lygias teises | zeme ir nuosavybeg ir stiprinti
labiausiai paZeidZiamy grupiy galimybes bei mazinti skurdg. Nuosavybés teisés yra svarbios

siekiant pagerinti pragyvenimo lygj, maZinant ekonominius skirtumus.
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Tikslas nr. 5 - Ly¢iy lygybeé:

»lgyvendinti reformas, kurios suteikty moterims lygias teises j ekonominius iSteklius, taip pat
galimybe turéti ir kontroliuoti Zeme bei kita turta, finansines paslaugas, paveld¢jima ir gamtinius
iSteklius pagal nacionalinius jstatymus.*

BesivystanCiose Salyse moterys dar vis daznai susiduria su sisteminémis kliditimis,
trukdané¢iomis turéti NT ar Zemés. Sis tikslas siekia paskatinti teisines ir politines reformas, kurios
padéty uztikrinti motery teis¢ j nuosavybe ir taip prisidéty prie lyCiy lygybés uztikrinimo.

Tikslas nr. 15 - Gyvybé zeméje:

Tikslas, kuris siekia apsaugoti, atkurti ir skatinti tvary zemés ekosistemy valdyma. Pagrindiné Sio
tikslo idéja yra uztikrinti biologing ivairove, apsaugoti miSkus, kovoti su desertifikacija ir
sustabdyti zemés nykima bei prastéjima, siekiant iSsaugoti tvarig aplinka, kuri yra svarbi zmogaus
gyvenimo kokybei ir planetos sveikatai.

Taip pat bent i§ dalies NT administravimas ir nuosavybés teisés yra susijusios ir su kitais
tikslais, pvz.: Tikslas nr. 2 - kuriuo sieckiama kovoti su bado, maisto trikumo problema, tad geresné
prieiga prie zemés valdymo, galéty bent i§ dalies prisidéti prie Sios problemos sprendimo. Arba
Tikslas nr. 11 kalba apie tvarius miestus ir bendruomenes, tad ¢ia NT ir zemés valdymas taip pat
yra labai svarbus planuojant miestus ir jy plétra (Extended Report — SDG Indicators).

Darnaus vystymosi darbotvarkés taip pat apibrézia SP principus (Zmonés, planeta, gerove,
taika ir partnerysté) (Lietuvos vystomasis bendradarbiavimas), kurie irgi reikalauja veiksmingo
zemes ir kito nekilnojamojo turto administravimo, pasitelkiant i§samig ir integruotg informacijg
zemes politikos, Zemés nuosavybeés, Zemés vertés, zemés naudojimo ir Zemeés plétros srityse.

Deja, tik 30 proc. pasaulio gyventojy turi teisiskai jregistruotas teises j savo Zeme¢ ir namus. Jei
neveikia Zemés nuosavybeés teisés sistemos, kyla pavojus, kad ekonomika gali prarasti tvaraus
augimo pagrinda, o tai kelia didZiausig grésme neturtingy ir paZeidZiamy Zmoniy pragyvenimo
Saltiniams. Tiesiog nejmanoma jveikti skurdo ir padidinti bendrg gerove nepadarius rimtos
pazangos zemés ir nuosavybés teisiy srityje (Tuck & Zakout, 2019) .

Pagrindinés problemos ir isStkiai, kurie yra jvardijami nagrin¢jant priezastis, kodél nepavyksta
s¢kmingai taikyti NT administravimo sistemos:

e Teisiné ir politiné sistema: NT administravimo sistemose ne visada pavyksta suderinti

istatymines ir paprotines nuosavybés sistemas, néra uztikrinamas teisinis aiSkumas,

atitiktis tarptautiniams standartams ir veiksmingas gincy sprendimas. Pagrindiniai i§§tikiai
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— fragmentiSkos teisinés sistemos ir nepakankamas paprotiniy teisiy pripazinimas (FAQ,
2022).

e Institucinis valdymas: NT administravimas yra susijes su jvairiy institucijy veikla,
tvarkomais duomenimis, sprendimy priémimais. Veiksmingam NT administravimui reikia
gerai koordinuojamy institucijy bendradarbiavimo ir stipriy instituciniy jgaliojimy,
sgveikumo, skaidrumo. Svarbu jtraukti visas suinteresuotgsias Salis (UN-GGIM,2020).
Issukiai — veikly, procesy ir duomeny tvarkymo dubliavimasis, pirminio informacijos
Saltinio nebuvimas (Enemark, 2006).

e Technologiné integracija: technologijos ir informacinés sistemos, tokios kaip Zzemés
informacinés sistemos, GIS, sprendimy priémimo sistemos (pvz. iSmanis kontraktai, DI),
integracinés duomeny platformos ir kt., suteikia galimybe uztikrinti veiksminguma,
skaidrumg ir duomeny sauguma (FAO and FIG, 2022).

e ISlaidos ir pricinamumas: dideli registracijos mokeséiai, nutolusios paslaugos ir
informuotumo stoka trukdo dalyvauti, ypa¢ maziau informuotoms vartotojy grupéms.
Nuotolinés paslaugos, skaitmeninés sprendimy priémimo sistemos, duomeny ir procesy
dubliavimo mazinimas, uztikrina efektyvesnius procesus ir sprendimus, sumazina veiklos
kaStus, paslaugy kainas. Internetinés interaktyvios paslaugos padidina prienamuma
(Enemark, 2022 september).

e Lyciy nelygybe, vietiniy gyventojy ir paproCiy teisiy nepripaZzinimas, miesty ir kaimo
vietoviy skirtumai riboja NT administravimo sistemos apréptj ir galimybes fiksuoti visas
NT valdymo formas ir teises (Zakout et al., 2006).

e Nuosavybés ir zemés naudojimo teisés saugumas: saugios nuosavybés teisés uztikrinimas
yra labai svarbus socialiniam ir ekonominiam stabilumui. NT administravimo sistema
turéty spresti tokias problemas kaip nuosavybés ir naudojimo teisiy pripazinimas pagal
jvairiy sistemy (Dokumenty/ Nuosavybés jrasy) informacija, neformalaus turto naudojimo
fiksavimas, informacijos teikimas apie galimus gamtinius ir Zmogaus poveikio pavojus,
kitas grésmes turtui ir jo naudotojams, galin€ius kilti gincus dél kintanciy Zemés naudojimo
salygy (Zakout et al., 2006).

Apibendrinant iSvardintas problemas ir ieSkant priezas¢iy kodél iki Siol nepavyksta rasti

tinkamo sprendimo zemés ir kito nekilnojamojo turto administravimui galima matyti, kad visos

problemos yra susijusios ir jas galima spresti tik kompleksiSkai, kur NT administravimo modelis
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yra grindziamas technologiniais sprendimais, kurie leidzia supaprastinti, pagreitinti ir atpiginti
procesa, o duomeny valdymas vyksta bendradarbiaujant visoms susijusioms institucijoms tiek
duomeny formavimo ir panaudojimo, tiek ir sprendimy priémimo procese. Teisiné ir politiné
sistema turi uztikrinti, kad Sie sprendimai yra pripazjstami ir palaikomi teisés aktais. Kadangi néra
vieningos nuosavybes teisés sistemos reikalingi misriis sprendimy priémimo modeliai, kuriuose

buty suderintos tradicijos ir formalizavimas (FAO, 2022).

1.2 Istoriné turto administravimo sistemos raida

IstoriSkai yra susiformavusios dvi NT administravimo sistemos — veiksmy formalizavimo
(turto naudojimo ar nuosavybés dokumenty/ akty sistema (Deeds)) ir nuosavybés teisiy
registravimo sistema (Title). Skirtumai tarp $iy dviejy koncepcijy susije su valstybés dalyvavimo
mastu ir Salies kultirine raida bei teisine aplinka. Esminis skirtumas pasireiSkia tuo, ar tik
fiksuojamas sandoris (akty sistemos), ar registruojama ir uZztikrinama pati nuosavybés teise
(nuosavybeés teises sistemos). Dokumenty sistemose registruojami savininkai, daugiausia démesio
skiriant tam, ,kam kas priklauso®, o nuosavybés teisés sistemos registruoja nuosavybe,
nurodydamos, ,.kas kam priklauso®. Kultiiriniai ir teisiniai aspektai susij¢ su tuo, ar Salis remiasi
romény teise (akty sistemos), ar germany, ar bendraja anglo-romény teise (nuosavybes teisés

sistemos). Tai, Zinoma, taip pat susije su Saliy kolonizacijos istorija (Henssen. 1995).

1.2.1.Veiksmy formalizavimo (dokumenty/ akty) sistema (Deeds)

Veiksmy formalizavimo sistema yra kilusi i§ romény kultiiros, todél paplitusi lotyniSkos
kultiiros Europos Salyse (Pranciizijoje, Ispanijoje, Italijoje, Beneliukso Salyse), Piety Amerikoje,
taip pat Azijos ir Afrikos dalyse, kuriose $ios kultiiros daré jtaka. Si savoka taip pat vartojama
didZiojoje Jungtiniy Valstijy dalyje. Veiksmy sistemos yra jvairiy formy, jose skiriasi kadastro
identifikavimo ir matininky vaidmuo, nes yra daug sutartiniy salygy, kurios nebiitinai jforminamos
tiksliy turto riby fiksavimu.

Dokumenty sistema reiskia, kad yra sudaromas (kartais ir registruojamas) dokumentas,
kuriame aprasomas atskiras sandoris. Sis dokumentas yra jrodymas, kad konkretus sandoris jvyko,
taCiau 1§ esmés jis pats savaime nejrodo jame dalyvaujanciy Saliy teisiniy pagrindy, taigi néra jo
teisetumo jrodymas. Prie§ saugiai jvykdant bet kokj sandorj biisimasis savininkas pats turi atsekti

savo nuosavybés teisés istorijg (Henssen, 1995).
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1.2.2. Nuosavybeés teisiy registracijos sistema (Title)

Nuosavybés teisiy registracija kilo i§ vokieciy kultiiros ir yra paplitusi Vidurio Europos
salyse (Vokietijoje, Austrijoje, Sveicarijoje). Jvairiy vokiskos sistemos versijy yra Ryty Europos
ir Siaurés Europos $alyse. [vairios versijos susijusios su nuosavybés savokos naudojimu ir kadastro
proceso organizavimu, jskaitant priva¢iy licencijuoty matininky naudojima ir vaidmenj. Sioje
sistemoje yra svarbu tikslus ir aiSkus turto riby nustatymas, teisinémis normomis gristas turto
naudojimas.

Speciali nuosavybés sistemos versija yra Jungtinéje Karalystéje (JK), kur zemés sklypams
identifikuoti didelio mastelio topografiniy zemélapiy serijose naudojama bendryjy riby sgvoka.
Nors JK yra priskiriama prie nuosavybés teisiy registravimo sistemos Saliy, taciau joje yra islike
daug dokumenty registravimo sistemos elementy. Tai didzigja dalimi susijusi su monarchine Salies
valdymo sistema. JK specifiné sistema buvo taikoma ir daugelyje JK kolonijy. Sios 3alys ilaike
nemazai britiSkos sistemy elementy ir po nepriklausomybés paskelbimo.

Treciasis variantas, pagrjstas originalia vokiSka nuosavybés teisiy registravimo koncepcija,
yra Torrenso sistemoje, kuri XIX a. viduryje buvo jdiegta Australijoje, tai buvo modernizuota
nuosavybés teisiy registravimo sistema, kuria buvo siekiama uztikrinti zemés teises Naujajame
pasaulyje. Tai modernizuota vokiSka sistema, kuri orientuota j registry formavima, teisiy apsauga
ir platesn] turto registravimo sistemos panaudojima, pirmiausia vietinés valdzios uzdaviniy
sprendime.

Nuosavybés teisés registravimo sistema reiSkia, kad registruojamas ne dokumentas,
kuriame apraSomas, pavyzdZiui, teisiy perleidimas, o teisiné to sandorio pasekmé, t. y. pati teisé.
Taigi, registruojama pati teise, teiséto pretendento vardas ir pavardeé bei tos teisés objektas su jo
apribojimais ir mokeséiais. Sia registracija sukuriama nuosavybeés teisé.

Pagal Nuosavybes teisiy registravimo ir TOrrenso sistemas registruojancioji institucija
patikrina sandorio galiojimg remdamasi visais svarbiais dokumentais prie§ leisdama registruoti
nuosavybe naujojo savininko vardu. Tik po registracijos jsigyjantis asmuo gauna galiojancig
nuosavybés teis¢. Registratorius iSduoda pazyméjima, kuriame nurodomi visi su turtu susije faktai
registracijos metu, jskaitant Zemés sklypo numerj, registruoto savininko duomenis bei visus
teisinius apribojimus ir naStas, tokias kaip hipotekos, uzstatai, nuomos sutartys, servitutai,
jsipareigojimai ir pan. Sioje sistemoje, kuomet nuosavybé yra jregistruota, jos nebegalima

uzginéyti remiantis buvusiais savininkais ar jy teisiy trakumais (Aquino, 2007).
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Tam tikrais atvejais registruotos nuosavybés negin¢ijamumo garantijai tatkomos iSimtys,
kurios daugiausia susijusios su suk¢iavimu, klastojimu, neteisingy fakty pateikimu ar turto
netiksliu apraSymu. Asmens, kuris uzregistravo nuosavybe suk¢iavimo ar klastojimo biidu, teisés
néra apsaugotos jstatymu. Taciau jei gin€ijamas turtas buvo parduotas kitam sgziningam asmeniui,
tada naujas savininkas jgyja visiska apsauga. Pavyzdziui, jei ,,B* jsigijo zem¢ sukciavimo biidu,
dél ko ,,A* patyré nuostoliy, ,,B“ nuosavybé néra apsaugota. ,,A“ gali kreiptis ] teismag
baudziamajai ar civilinei bylai inicijuoti, siekti kompensacijos ar reikalauti susigrazinti zemg¢
anuliuojant nuosavybés pazyméjimg. Taciau, jei iki teisinio proceso pradzios ,,B* pardavé zeme
,C*, pastarojo nuosavybé liks apsaugota ir jis turés teis¢ naudotis negin¢ijamumo principu. Taigi,
suk¢iavimo ar klastojimo atveju teisiSkai atsakingas asmuo yra tik tikrasis kaltininkas, o vélesni
savininkai ilieka apsaugoti.

Theodor‘as B. F. Ruoff‘as savo straipsnyje ,, Anglas zvelgia j Torenso sistemq* (Park &
Williamson, 2003) aprasé¢ tris pagrindinius nuosavybés registravimo sistemos principus:
»veidrodzio®, ,,uzuolaidos ir ,,draudimo®. ,,Veidrodzio*“principas reiskia, kad registras tiksliai
atspindi visus esminius faktus, susijusius su nuosavybés teisémis. ,,Uzuolaidos* principas numato,
kad norint nustatyti nuosavybés teises, nereikia tirti jrasy uz registro riby. ,,Draudimo“principas
nurodo valstybés garantija kompensuoti sgZiningam pretenzija pareiSkusiam asmeniui, jei registras
pateiké neteisingg jrasa.

Taigi, galima sakyti, kad veiksmy dokumenty registravimas susijes su paties juridinio fakto
registravimu, o nuosavybés teisés registravimas — Su to fakto teisine pasekme. Kitaip tariant,
santykis tarp veiksmo ir nuosavybés teisés registravimo yra panasus ] santykj tarp juridiniy fakty
ir teisiniy pasekmiy. Pagrindiniai skirtumai tarp Siy dviejy sistemy susij¢ su jrasy tvarkymo buidu
ir teisine jraso registre galia. Taciau nuosavybés ir veiksmy dokumenty registravimo sistemos néra
visiSkai atskiros. Skirtingy Saliy turto registravimo sistemy savybeés yra tokios jvairios, kad sunku

jas grieztai suskirstyti ] nuosavybes ir veiksmy dokumenty registravimo kategorijas.

1.3 Technologiniy sprendimy taikymas Dokumenty ir nuosavybés teisiy
registravimo sistemose

Siekiant pagerinti nekilnojamojo turto registravimo sistema, daugelyje Saliy naudojamos
jvairios technologijos ir technologiniai sprendimai. Technologiniai sprendimai ne tik
automatizuoja ir standartizuoja procesus, ta¢iau padeda rasti sprendimus, kai reikia suderinti

skirtingy NTA sistemy taikyma. Pavyzdziui, Lietuvoje yra taikoma nuosavybés teisiy registravimo
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sistema, taciau civilingje teis¢je yra daug lotyniskosios teisinés sistemos elementy, todé¢l Civilinis
Kodeksas numato, kad nuosavybés atsiradimas yra sutarties sudarymo ir daikto perdavimo, o ne
jregistravimo registre momentas (Nuosavybés Teisés Jgijimo Pagrindai., 2001). Sios teisinés
dilemos sprendimui buvo sukurtas sandoriy zymy sistema ir véliau Nekilnojamojo turto sandoriy
viesoji elektroniné paslauga (NETSVEP) — elektroniné paslauga nekilnojamojo turto sandoriy
srityje, kai nekilnojamojo turto registro ir kadastro informacija elektroninémis priemonémis
tiesiogiai yra teikiama notarams ir sandorio dalyviams notaro darbo vietoje. Sie technologiniai
sprendimai, jgalino notarus atlikti Zymas nekilnojamojo turto registre po nekilnojamojo turto
transakcijy ir tuo uztikrinti, kad nuosavybés teisiy registras turéty aktualius duomenis.
Technologinius sprendimus taikomus NT administravime galima suskirstyti j keletg

grupiy, kurios aptariamos toliau.

1.3.1 Elektroninis Zemés ir NT registravimas

Sios technologijos leidzia registruoti nekilnojamajj turta skaitmeninése duomeny bazése
(registruose), naudojant skaitmeninius sprendimus ir sistemas, taip sumazinant ar visai atsisakant
popieriniy dokumenty naudojimo, procesy kiekio, laiko sgnaudy ir padidinant efektyvuma.

Taikomy sistemy / technologijy pavyzdziai:

e PEXA (Australija) (Online Property Settlement & Actionable Insights | PEXA) — Pexa yra
elektroniné platforma, leidzianti atlikti NT sandorius ir registruoti nuosavybés teises
elektroniniu biidu. Ji naudojama daugelyje Australijos valstijy ir teritorijy, kad
supaprastinty Zemés sandorius, uztikrinty jy sauguma ir paspartinty procesa.

e Teranet (Kanada, Ontarijas) (Teranet: Reliable Data & Insightful Solutions) — leidzia
elektroniniu biidu registruoti ir tvarkyti NT jrasus Ontarijo provincijoje. Jis padeda pasiekti
greitesn] ir saugesnj nuosavybes teisés jraSy valdymg ir sandoriy vykdyma.

e E-Registration (Indonezija) (Q&A Land Register Information - Indonesia) — Indonezijos
vyriausybiné sistema, leidZianti elektroniniu biidu uzregistruoti Zemés ir NT sandorius bei
paslaugas, uztikrinant teisinguma ir skaidruma.

e Nekilnojamojo turto registras (NTR) ir NETSVEP (Lietuva) — NTR pagrindiné NT
duomeny baz¢ Lietuvoje, kurioje registruojama informacija apie nekilnojamajj turtg, tokj
kaip Zemeés sklypai, pastatai, butai, ir kiti nekilnojamojo turto objektai, §i sistema yra

integruota su visais valstybés registrais ir uztikrina aktualiy duomeny gavimg ir teikima.
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Registrg administruoja Valstybés jmoné Registry centras. NTR saugoma informacija apie
NT savininkus, turto paskirtj, plota, verte ir kitus techninius duomenis, nuosavybés teisiy
apribojimus (pvz., arestai, hipoteka). NETSVEP — Nekilnojamojo turto sandoriy vie$oji
elektroniné paslauga, apjungianti jvairias paslaugas ir teikianti jas vieno langelio principu.
Abu Sie sprendimai sudaré prielaidas Lietuvai vienai pirmyjy pasaulyje pereiti prie pilnai
skaitmeniniy nekilnojamojo turto kadastro ir registro duomeny tvarkymo (atsisakant
popieriniy nuosavybés sertifikaty), turto sandoriy atlikimo skaitmeniniu budu (sudarant
sutartis tik skaitmeniniu budu bei sudarant galimyb¢ naudotis juriding galig turinciais

skaitmeniniais dokumentais ir duomenimis sprendimy priémime).

1.3.2 Nekilnojamojo turto duomeny bazés ir informacinés sistemos (Land
information systems (LIS))

Sios platformos uztikrina ne tik efektyvy, saugy Zemés ir NT registravima, bet ir
informacijos apdorojima, jvairiy taikomyjy sprendimy, dideliy duomeny sprendimy taikyma tiek
valstybiniame, tiek privaciame sektoriuje. Sios duomeny valdymo sistemos yra kuriamos tiek
licenzijuoty IT sprendimy (Oracle, ESRI, Microsoft SQL), tiek ir atviro kodo (PostGIS,
PostgreSQL, MongoDB) sprendimo pagrindu. Platformy pavyzdziai:

e Jungtiné¢ Karalysté — Ordnance Survey (Ordnance Survey | Great Britain’s National
Mapping Service) zemés ir nekilnojamojo turto informaciné sistema — teikia iSsamius
geografinius ir kadastrinius duomenis, skaitmeninius zemelapius ir erdving informacija,
zemes sklypy ribas, informacijg apie sudarytas nekilnojamojo turto sutartis. OS duomeny
rinkiniai naudojami Zemeés tvarkymui, miesty planavimui, nekilnojamojo turto plétrai ir
iStekliy valdymui, suteikiant vertingy jZvalgy vieSajam ir privaciajam sektoriams.

e Singapiiras — Integruota zemés informacijos sistema (INLIS) (INLIS). Tai yra pazangi,
visiSkai integruota Zzemés informacing sistema, kurig sukiiré Singapiiro Pastaty ir statybos
tarnyba (Building and Construction Authority (BCA)) ir Singapiro zemés tarnyba
(Singapore Land Authority). Ji suteikia interneting prieigg prie iSsamios informacijos apie
zeme ir nekilnojamajj turta, pavyzdziui, nuosavybés teisés, zemes sklypy ir pastaty planai,
nuomos duomenys ir planavimo leidimai. Sistemoje erdvinei analizei naudojama GIS
technologija, padedanti valdzios institucijoms valdyti zemés isteklius, stebéti miesty

augimg ir planuoti buisimg plétra. Ji taip pat integruojama su kitomis vyriausybinémis
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sistemomis, siekiant supaprastinti dalijimasi duomenimis ir padidinti sprendimy pri€émimo
efektyvuma.

e Lietuva — Zemés kadastro ir registravimo sistema (NTR). Lietuvoje j bendra Registry
centro sistemg yra integruota Zemés ir kito nekilnojamojo turto kadastro ir registro
informaciné sistema, kurioje NT kadastro, registro ir turto vertinimo duomenys sujungti su
plagiu spektru kity duomeny per GIS technologijas. Si sistema suteikia galimybe naudotis
tiksliais kadastriniais Zemélapiais, NT nuosavybés jrasais ir kitais su nuosavybe susijusiais
duomenimis. Sistema yra visiskai skaitmenizuota ir prieinama internetu, todél visi gali
susipazinti su NT duomenimis, turto vertémis, vystyti dideliy duomeny sprendimus ir net

atlikti sandorius elektroniniu budu.

1.3.3 Bloky grandiné (Blockchain) technologijos

Bloky grandiné gali uztikrinti didesnj saugumg ir skaidruma, nes ji suteikia galimybe
saugiai ir nekeiciant saugoti zemés ir NT jrasus ir taip uzkirsti kelig suk¢iavimui, klaidoms. Bloky

grandiniy naudojimo pavyzdziai:

e Svedija, Estija, Sakartvelas — $ios $alys buvo vienos i§ pirmyjy Europos 3aliy, kuriose
valstybiniai NT registrai pradéjo taikyti bloky granding nekilnojamojo turto sandoriy
registravimui. Buvo siekiama, kad sistemos uZtikrinty, kad visos NT savininky teisiy
perleidimy operacijos bty saugomos bloky grandingje.kad jy biity nejmanoma pakeisti ar
suklastoti (KSI Blockchain, 2024).

e Sveicarija (Propy) (Propy | 24/7 Real Estate Closings Powered by Tech, ) — startuolis buvo
sukurtas, kad galéty suteikti paslaugas turto transakcijoms kai, taikanti bloky granding yra
sudaromi skaitmeniniai sandoriai su nekilnojamuoju turtu. Propy leidzia vykdyti
tarptautinius NT sandorius, kai visi dokumentai ir teisés perraSomos per bloky grandine,
taip uztikrinant jy nekei¢iamumag.

e Gana (Bitland) (Bitland) — taiko bloky granding, kad uztikrinty Zemés nuosavybés teisiy
saugumg ir sumazinty suk¢iavimo galimybes. Ganoje bloky grandiné naudojama siekiant
iSspresti  Zemés nuosavybés problemas, kai tradiciniai registracijos metodai yra

neefektyviis.
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Reikia pripazinti, kad Siuo metu Sie sprendimai néra pilnai prigij¢ NTA ir jy naudojimas

yra ribotas, dazniausiai sandoriy sudarymo procese.

1.3.4 Geografinés informacinés sistemos (GIS)

GIS technologijos padeda tiksliai atvaizduoti Zemés savybes, priimti sprendimus dél Zemés
naudojimo ir NT plétros, taip pat uztikrina, kad visi Zemés jrasai biity atnaujinti ir tikslts. ESRI,
ArcGIS ir QGIS yra populiariausios GIS platformos NTA. Europos Sgjungoje geografiniy
informaciniy sistemy naudojimui, ypa¢ NT administravimui, yra skiriamas didelis démesys. Visos
ES salys yra jsipareigojusios jgyvendinti INSPIRE direktyva (Europos Parlamentas ir Europos
Sajungos Taryba, 2007), kuri yra skirta vieningai erdviniy duomeny sistemai (Spatial Data

Infrastructure (SDI) Europoje sukurti ir naudoti. Keletas GIS naudojimo pavyzdziy:

e Singapiras (SLIS) (Singapore Land Authority) — naudoja Singaptiro Zemés informacijos
sistemg (SLIS), kuri padeda Zemés naudojimo planavimui, miesto plétrai ir zemés sklypy
valdymui. GIS sistema leidzia lengvai sekti ir valdyti zemés ir NT duomentis.

e Jungtinés Amerikos Valstijos (Parcel Mapping) (Purchase Shapefiles: Download Parcel
Data & Property Lines | ReportAll USA) — JAV jvairiose valstijose naudojama GIS
technologija zemés sklypy Zzyméjimui ir stebéjimui. Sios sistemos padeda stebéti zemés
naudojimg ir turto savininkus, taip pat uztikrinti tikslumg Zemes registruose.

e Lietuva — Regia (Regia) — geoportalas, kuris skirtas savivaldybéms, turto savininkams ir
kitiems NT rinkos dalyviams gauti pilng ir integruotg informacija GIS sistemoje.

e Indonezija — Bhumi ir OneMap (Akhmad & Mulyadi, 2022) — Bhumi yra geoportalas
(WebGIS), kurioje rodomi su zeme susij¢ erdviniai duomenys, kuriuos galima pasiekti
skaitmeniniu biidu. Svetainés BHUMI kiirimo tikslas buvo suteikti visiems lengva prieiga
prie Zemés informacijos ir palengvinti vieSosios informacijos atskleidimg. BHUMI esantys
erdviniai duomenys pateikiami standartiniu atvirojo geoerdvinio konsorciumo (OGC)
protokolo formatu, pavyzdZiui, Ziniatinklio zemélapio paslauga (WMS) ir Ziniatinklio

zemeélapio plyteliy paslauga (WMTS).
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1.3.5 Skaitmeniniai dokumentai, skaitmeninés parasy ir dokumenty valdymo
sistemos

Sios technologijos padeda uztikrinti dokumenty autentiskumga ir teisinj galiojima,
pasiraSyti ir tvarkyti sandorius elektroniniu biidu. Skaitmeniniai parasai (e. parasai) uztikrina
autentiskumo patvirtinimg ir sauguma, teisine atitiktj. Sie skaitmeninai sprendimai didina procesy
efektyvuma ir spartg. E. parasai leidzia pasiraSyti nuotoliniu budu, todél nereikia rengti asmeniniy
susitikimy ir keistis fiziniais dokumentais, o tai pagreitina Zzemés sandorius ir patvirtinimus.
Taupomos iSlaidos — sumazéja islaidos, susijusios su fiziniy dokumenty spausdinimu, siuntimu ir
saugojimu, todél NTA sistema tampa ekonomiskesné. Elektroniniai dokumentai ir parasai daznai
turi jdiegta audito seka, kurioje i§samiai fiksuojama, kada ir kaip buvo pasiraSyti dokumentai, o
tai didina NT sandoriy skaidrumg ir atskaitomybg. Skaitmeniniame Zemés duomeny
administravime skaitmeniniai dokumentai ir e. parasai supaprastina tokius procesus, kaip turto
perleidimas, nuomos sutartys ir reguliavimo institucijy patvirtinimai, uztikrindami, kad §i veikla

bty vykdoma greitai, saugiai ir laikantis teisiniy normy.

Placiausiai taikomi sprendimai:

e DocuSign (Docusign | #1 in Electronic Signature and Intelligent Agreement Management)
— viena 18 populiariausiy pasaulyje elektroniniy paraSy platformy, leidzianti pasirasSyti NT
dokumentus, tokius kaip nuomos sutartis, pardavimo sutartis ir Kitus susijusius
dokumentus. DocuSign taip pat sitilo skaitmeninius sprendimus, kad biity galima uZtikrinti,
jog dokumentai biity saugiis ir negalimi pakeisti.

e Notarize (Notarize Online. Anywhere. Anytime.) (JAV) — platforma, kuri leidzia pasirasyti
ir patvirtinti NT dokumentus nuotoliniu biidu, naudojant elektroninj notaro patvirtinima.
Tai padeda supaprastinti nekilnojamojo turto sandorius, ypaé ilgalaikéms nuomos
sutartims ir hipotekoms.

e Dokobit (Dokumenty pasirasymas kvalifikuotu elektroniniu parasu | Dokobit) — el. parasai
turintys juriding galig ir yra pripaZjstami visoje ES.

e Go Sign (GoSign) — lietuviska platforma leidzianti pasiraSyti, kviesti pasiraSyti, tikrinti
e.parasu pasirasytus dokumentus, stebéti pasiraSymo procesg ir iSsaugoti skaitmeninius

dokumentus.
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1.3.6 Dirbtinis intelektas (DI) ir automatizacija

Dirbtinis intelektas gali biiti naudojamas automatizuoti zemes ir NT registravimo procesus,

supaprastinti turto vertinimo ir dokumenty rengimo darba, pavyzdziui:

e DI vertinimas (Didzioji Britanija, JAV) — dirbtinis intelektas naudojamas nekilnojamojo

turto vertinimui, kad biity galima greitai ir tiksliai nustatyti NT verte remiantis istoriniais
duomenimis, rinkos tendencijomis ir Kitais veiksniais.

Landgate (Vakary Australija) — Vakary Australijos Zzemés registracijos ir vertinimo
agentira, naudoja dirbtinj intelekta, kad automatizuoty zemés vertinimo procesus ir
uztikrinty, kad NT registracijos duomenys biity tikslis ir atnaujinti.

Estija — naudoja dirbtinj intelekta miesty planavimui, kur dirbtinio intelekto modeliai
naudojami zemés naudojimo modeliams, miesto augimui ir infrastruktiiros poreikiams
prognozuoti.

Nyderlandai — naudoja dirbtinj intelekta miesty planavimui ir zemés naudojimo
optimizavimui gerinti. Naudodami dirbtiniu intelektu paremta duomeny analize miesty
planuotojai ir vietos valdzios institucijos gali modeliuoti ir prognozuoti Zemés plétros
modelius. DI modeliai analizuoja jvairius veiksnius, jskaitant gyventojy skai¢iaus augima,
infrastrukttros plétra, aplinkosaugos apribojimus ir ekonomines tendencijas, kad biity
galima priimti Zemés naudojimo sprendimus. Sios dirbtinio intelekto sistemos padeda
numatyti biisimg gyvenamyjy, komerciniy ir pramoniniy teritorijy paklausa, padeda

nustatyti zonas ir paskirstyti Zeme.

Kaip matome zemés informacinés sistemos, dirbtinio intelekto sprendimai yra reikSmingi ne

tik turto formavimo ir registravimo procese, bet ir daugelyje kity nekilnojamojo administravimo

sriiy (turto vertinimas, teritorijy planavimas, stichiniy nelaimiy ir kitokio poveikio vertinimui,

NT rinkos ir jos poky¢io vertinimui ir prognozavimui).

2. TIRIAMOJI DALIS

2.1 Kriterijai, pagal kuriuos pasirenkamos analizuojamos Salys

Analizuojamos bus 9 skirtingos valstybés, kurios bus pasirinktos pagal Siuos kriterijus:
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e Geografing jvairove, t.y. jtraukiama tiek iSsivysciusios, tiek besivystancios Salys.
e Skirtingi nekilnojamojo turto valdymo modeliai (centralizuotos arba decentralizuotos
sistemos, Nuosavybés teisiy/ Title, nuosavybés dokumenty/ Deeds ar misri sistema).
e Skirtingi socioekonominiai kontekstai (stipri ekonomika, silpna ekonomika, aukstas
pragyvenimo lygis, Zzemas pragyvenimo lygis ir t.t.).
Kiekvienam Zemyne galima rasti Saliy, kurios naudoja tiek vieng, tiek kitg sistemg. Kai
kuriuose Zemynuose sistemos taikomos ne pilnai, o tiesiog randama poZymiy panasiy j vieng i$
sistemy. 1 lentelé¢je atsitiktiniu biidu pateikiami pavyzdziai Saliy, kuriose naudojama viena ar kita

NT administravimo sistema:

1 lentelé. NT administravimo sistemas naudojanciy Saliy pavyzdziai (parengta autorés)

Sistema Afrika Azija Europa Siaurés Piety
Amerika Amerika
Nuosavybés | Ruanda, Tailandas, Svedija, Kanada, Argentina,
teisiy Zimbabve, Filipinai, Norvegija, Jamaika, Cile,
registravimo | Kenija, Malaizija, Nyderlandai, | Belizas, Urugvajus,
(Title) Namibija, Singapiiras Suomija, Barbadosas, | Paragvajus,
Mauricijus Vokietija JAV Surinamas
(Minesota)
Nuosavybés | Piety Afrikos | Indija, Italija, JAV, Brazilija,
dokumenty | Respublika, | Kambodza, Ispanija, Meksika, Kolumbija,
(Deeds) Gana, Bangladesas, | Portugalija, Gvatemala, Peru,
Nigerija, Vietnamas, Graikija, Hondiiras, Ekvadoras,
Angola, Nepalas, Rumunija Haitis Bolivija
Etiopija Indonezija

Gilinantis j sistemy veikimg Salyse matoma, kad kai kurios $alys stengiasi pereiti prie Title

tipo sistemos, nors naudojo Deeds, pavyzdziui Indonezija, Kambodza (Agarwal, 2022).

2.2 Analizuojamy Saliy charakteristika ir jy NT administravimo sistemy

analizée

2.2.1 Svedija

Svedija yra i$sivyséiusi Siaurés Europos valstybeé, kuri ribojasi su Baltijos jiira, Botnijos jlanka,
Kategatu ir Skagerako sasiauriu tarp Suomijos ir Norvegijos. Svedijos plotas yra 447 424 kv.km.
2024 mety duomenimis Svedijoje gyvena 10.55 mln Zmoniy ir pagal pateikiamus duomenis
matoma, kad gyventojy skaidius kasmet auga (Svedija. ES valstybés narés profilis | Europos

Sajunga). Urbanizacijos lygis virSija 87 proc., dauguma Svedy gyvena pietuose, kur klimatas
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Svelnesnis ir yra geresnis susisickimas su Zemynine Europa (Sweden | Economic Indicators
[Moody’s Analytics).

Svedija yra konstituciné monarchija ir parlamentiné demokratija. Vykdomosios valdzios galios
suteiktos Vyriausybei. [statymy leidziamoji galia priklauso vieny rimy parlamentui (349 nariai).
Salies politiné sistema grindZiama stipria decentralizacija, tai yra unitariné valstybé, kuri padalinta
] 21 regiona (Sved. regioner), atsakingg uz sveikatos apsaugg ir vieSasias paslaugas, bei 290
savivaldybiy (Sved. kommuner), kurios valdo vietinius reikalus, jskaitant nekilnojamajj turta.

Svedija uzima astunta vieta Europos Sajungoje pagal BVP vienam gyventojui — 43 000 EUR,
t.y. gerokai virija ES vidurkj (37 600 EUR). Svedijos BVP sudaro 3.2 proc. viso ES BVP.
Svedijoje yra stipri teisiné sistema, aukstas technologijy integracijos lygis.

NT administravimas Svedijoje yra itin efektyvus ir gerai organizuotas. UZ nuosavybés
registravimg atsakinga Lantméteriet (Lantmateriet — vi ka&nner till varenda plats i Sverige) —
Nacionaliné Zemés matavimy ir registracijos tarnyba, kuri turi vietinius biurus, kurie yra atsakingi
uz NT esantj tam tikroje geografiSkai apibréztoje vietoje (Lantméteriet — vi k&nner till varenda
plats i Sverige.,). ,,Lantmaéteriet™ centralizuotai valdo zemés kadastrg, nuosavybés teisiy jrasus ir
nekilnojamojo turto Zemélapius, tvarko visas oficialias nuosavybés, hipotekos ir kity su
nekilnojamuoju turtu susijusiy teisiy pasikeitimy registracijas. Jrasai daromi nekilnojamojo turto
registre. IS viso ,,Lantméteriet” jrasSuose yra beveik 5 milijonai vienety ir pateikiama jvairi
informacija apie Svedijos nekilnojamajj turta, jskaitant mokes¢iy apskaigiavimus, servitutus,
zemés nuosavybeés teises, acronuotraukas ir zemélapius ir kt. (Real Estate Law | Sweden | Global
Corporate Real Estate Guide | Baker McKenzie Resource Hub). Svedija yra viena i§ pasaulio
lyderiy NT registracijos skaitmenizavimo srityje.

Nekilnojamojo turto sandorius daugiausia reglamentuoja Zemés kodeksas (Sved.
Jordabalken). Be to, atsiZvelgiant j kiekvieno sandorio aplinkybes, gali buti taikomi keli teisés
aktai, pvz., Nekilnojamojo turto formavimo jstatymas (Sved. Fastighetsbildningslagen) ir Aplinkos
kodeksas (sved. Miljobalken) (Real Estate Law | Sweden | Global Corporate Real Estate Guide |
Baker McKenzie Resource Hub).

NT registravimas yra privalomas ir teisiSkai apsaugotas, o visa informacija prieinama viesai
per skaitmenines platformas. Savivaldybés aktyviai naudoja NT registro duomenis teritorijy
planavimo ir Zemés naudojimo reguliavimo procesuose. NT registras yra pagrindas nekilnojamojo

turto masinio vertinimo atlikimui, informacijos apie vertes pateikimui ir turto apmokestinimui.
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Taip pat placiai naudojamos GIS miesty planavimui, infrastruktiirai ir Zemétvarkai (Lauri, 2010).
Veikia ir privacios jmonés sitlanc¢ios GIS paslaugas (Esri Sverige | Béattre Beslut Och Effektivitet
Med Stod Av Geografisk Information Och Analys).

Bloky grandinés bandomos taikyti, taciau viskas dar yra eksperimentiniuose lygmenyse.
Sékmingas jy taikymas padéty uztikrinti skaidresnj NT sandoriy valdyma (Kempe, 2016).
Dirbtinis intelektas pradedamas naudoti registracijos procesuose, zemélapiy kiirime ir analizéje,
bei klienty aptarnavimo automatizacijos sprendimuose (Balancing Blockchain and Al, 2021). Taip
pat ,,ChromaWay* ir Svedijos Vyriausybé bando sukurti projekta, kuris apjungty tiek bloky
grandiniy taikyma, tiek dirbtinj intelekta (Balancing Blockchain and Al, 2021). NT sandoriai gali
bati tvirtinami naudojant elektroninius parasus pvz. BankID ir kt. (Ally Law - We Work Together).

Svedijoje labai paplitusi NT valdymo per bendrijas sistema, Zinoma Kaip
bostadsrattsforeningar. Sios bendrijos dazniausiai atsakingos uZz gyvenamujy pastaty valdyma,
renovacijg ir techning priezitirg. Komerciniy ir misrios paskirties objekty valdymui naudojamos
profesionalios platformos, tokios kaip Vitec (Vitec English) arba Momentum (Momentum), kurios
integruoja turto prieziiira, finansy valdyma ir energijos efektyvumo sprendimus.

Taigi, galima iSskirti $iuos Svedijos sistemos privalumus: efektyvi, skaitmenizuota
registravimo sistema, aiskiai apibréztos nuosavybés teisés, naudojami tiek GIS, tiek elektroniniai
dokumenty pasiraSymai. O trikumai yra tokie, kad iSmaniyjy technologijy iSlaikymas daug

kainuoja, bei kartais jomis yra sudétinga naudotis tam tikroms visuomeneés grupéms.

2.2.2 Ruanda

Ruanda yra centringje Afrikoje esanti besivystanti Salis, kuri Siauré¢je ribojasi su Uganda,
rytuose — su Tanzanija, pietuose — Burundziu, o vakaruose — Kongo Demokratine Respublika.
Ruandos plotas — 26 338 km (Overview, Rwanda), gyvena vir§ 14 min. Zmoniy, o gyventojy
tankumas — 445 zmonés viename km?. Tai kalvota, derlinga, neturinti i§éjimo | jiirg Salis, Ryty
Afrikos bendrijos (RAB) naré (Overview, Rwanda).

Ruanda yra viena i$ sparciausiai tobuléjanciy ir besivystanciy Saliy, kuri siekia atnaujinti
sistemas, jtraukti ir placiau naudoti naujgsias technologijas bei siekia iki 2035 m. tapti vidutines
pajamas gaunancia Salimi, o iki 2050 m. — dideles pajamas gaunancia Salimi. Tai ji planuoja
pasiekti jgyvendindama antrgjg Nacionaling pertvarkos strategija (NST-2) — penkeriy mety
vystymosi darbotvarke, paremta sektoriy strategijomis, kuriomis siekiama jgyvendinti JT darnaus

vystymosi tikslus (DVT).
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2024 m. pirmgjj pusmet] Ruandos ekonomika sparciai augo. 2022-2023 m. BVP
vidutini$kai augo 8.2 proc., 0 2024 m. pirmajj pusmetj realusis BVP padidéjo 9.7 proc. Tikimasi,
kad deél atsigaunancio pasaulinio turizmo, naujy statybos projekty ir gamybos veiklos BVP
augimas islaikys pagreitj ir 2025-2026 m. — prognozuojama, kad vidutiniskai augs 7.7 proc. Bet
dél didelés valstybés skolos (2023 m. — daugiau kaip 73 proc. BVP), pazeidziamumo dél klimato
kaitos ir didé¢jancio spaudimo gamtiniams iStekliams bus sunku pasiekti Salies tikslus.

NT administravimg reguliuoja Nacionaliné zemés valdymo tarnyba (National Land
Authority Republic of Rwanda), kuri yra atsakinga uz zemés registracijos ir naudojimo politika.
2008 m. pradéta Ruandos zemés registracijos reforma paskatino laipsniSkus Ruandos Zemés
administravimo procesy patobulinimus (Rwanda Improves Land Management Processes with GIS
Technology). Ruanda yra viena pirmyjy Afrikos valstybiy, kurios Zemés nuosavybés
administravimas yra visiSkai skaitmenizuota, naudojant elektroning registracijos sistema,
vadinamg LAIS (angl. Land Administration Information System), kuri buvo sukurta pagal
Nuosavybes teisiy registravimo modelj ir jdiegta vykdant Land Tenure Regularization Program
(LTRP) (Bank, 2020).

LAIS sistema buvo net keletg karty naujinta. 2019 metais pasinaudojus ,,Esri“ LAMP
dotacijy programa, suteikiancia riboty iStekliy Salims ir jy kadastro agentiroms prieigg prie ,,Esri*
imones platformos, padedancios atnaujinti LAIS 4.0 versijg ir atlikti kartografavimo darbus, Salis
gavo pazangig geografinés informacijos sistemos (GIS) technologijg ir parama, kad biity galima
Management Processes with GIS Technology). LAIS 4.0 versija dabar suteikia vartotojams prieigg
prie interneto prie naujausiy erdviniy duomeny per Zemélapiy paslaugas, kuriuos galima sklandziai
bendrinti. Ji taip pat integruoja interaktyvig nacionaliniy Zemés duomeny vizualizacijg, kuri
bendrina Zemés naudojimo statistikg realiuoju laiku per diagramas, pasiekiamas centrinéje
prietaisy skydelyje. Be to, naujoji sistema didina skaidruma ir suteikia vartotojams erdvines
priemones ir duomenis, kuriy jiems reikia, kad jie galéty atlikti savo Zemés naudojimo analizg ir
kartu geriau planuoti tvarig Salies plétrg (Rwanda Improves Land Management Processes with GIS
Technology).

Apie bloky grandiniy naudojimg Ruandoje informacijos yra labai ribotai, tad galima daryti
iSvada, kad tai néra naudojama, taip pat ir dirbtinio intelekto naudojimas yra pradingje stadijoje.

Taciau Ruandoje yra naudojami el. parasai dokumenty pasirasymui (EmSigner).
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Ruandos NT administravimo politika grindziama 2005 m. priimtu Zemés jstatymu, kuris
uztikrina vienodas nuosavybés teises vyrams ir moterims bei reguliuoja Zemés naudojima pagal
tvarumo principus. NT sektoriaus augima taip pat skatina investicijos j infrastruktiirg, tokias kaip
keliy ir energetikos plétra. Daugelis NT projekty vykdomi bendradarbiaujant su tarptautiniais
investuotojais ir nevyriausybinémis organizacijomis.

Ruanda yra mazy pajamy $alis, taciau puikus pavyzdys, kaip reformos gali pagerinti zemés
administravima net riboty istekliy kontekste.

Taigi, sistemos Ruandoje privalumai yra Sie: naudojamos GIS technologijos, uztikrintos
lygios nuosavybes teisés tiek vyrams, tieck moterims, projektai vykdomi bendradarbiaujant su
tarptautiniais investuotojais. O pagrindiniai trilkumai yra riboti finansiniai ir techniniai iStekliai,

gyventojy tarpusavio gincai ir ne visur pilnai galiojantys teisiniai reglamentai.

2.2.3 Australija

Australija yra maziausias zemynas ir 6 pagal dydj valstybé pasaulyje, uzimanti 7.7 min
kvadratiniy km. Tai yra i$sivys¢iusi $alis turinti 25.77 mln. gyventojy (Statista). Gyventojy tankis
yra labai mazas, apie 3.4 Zmoniy kvadratiniame kilometre, didzioji dalis gyventojy gyvena
miestuose. Australijos gyventojy skaiius auga ne tik dél natiralaus prieaugio, bet ir dél
imigracijos. Australijos ekonomika yra labai stipri, aukstos pajamos, stabili valiuta, valstybés
BVP yra apie 1.74 trilijono JAV doleriy (Statista).

Urbanizuota teritorija sudaro mazg Salies dalj. Didzioji dalis zemés naudojama zemés
tkiui, ganykloms ir gamtos apsaugai. Tai reiSkia, kad nekilnojamojo turto administravimo
sistemos turi biiti pritaikytos valdyti tiek urbanizuotus, tiek kaimiSkus, tiek apsauginius zemes
plotus.

Kiekvienas NT vienetas privalo buti registruotas pagal valstijy Zemés registry sistemas,
kurios dazniausiai yra skaitmenizuotos. NT registravimui naudojama platforma PEXA — tai
skaitmeniné sandoriy platforma Australijoje, kuri jungia Zmones, jmones ir vyriausybes visoje
nekilnojamojo turto bendruomengje. Taip pat teikia saugia skaitmening infrastruktiira, integruotus
sprendimus ir naudingas jzvalgas bei savo patirt] ir patikrintus modelius pritaiko ir kitose Salyse,
pvz. Jungtingje Karalystéje (Online Property Settlement & Actionable Insights | PEXA). GIS
technologijos, jskaitant Esri ArcGIS taikomuosius programinius sprendimus, placiai naudojamos
urbanistiniam planavimui ir infrastruktiiros priezitirai, o energetinio efektyvumo platformos,

tokios kaip NABERS (National Australian Built Environment Rating System) (What Is NABERS?
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| NABERS), padeda administruoti NT pagal grieztus tvarumo standartus. Kiekviena valstija turi
savo zemés naudojimo planavimo ir geografinés informacijos sistema (GIS), leidzianc¢ig matyti
zemés paskirt], ribas ir kitus duomenis. Pavyzdziui:

e NSW Land Registry Services (Home - NSW Land Registry Services) Naujojo Piety Velso

valstijoje.

e Land Use Victoria (Land.Vic - Land.Vic) Viktorijoje.

Bloky grandiniy principas dar tik yra bandomas taikyti, bet DI naudojamas NT rinkos
analizése, vertinimuose.Taip pat placiai naudojami elektroniniai parasai.

Naudoja Nuosavybés teisiy registravimo (Title) sistemga NT registravimui nuo XIXa.
vidurio, kurioje Zemés nuosavybé registruojama ir garantuojama pagal valstybinj registra, taciau
skirtingos valstijos ir teritorijos taiko individualias procediras, nekilnojamojo turto nuosavybés
teisés apsauga reglamentuoja valstijy teisés aktai, o federaliné vyriausybé kontroliuoja uzsienieciy
pirkimy ir investicijy reguliavima.

Australijoje egzistuoja nekilnojamojo turto mokestis (angl. Land Tax), kurj valdo kiekviena
valstija. Administravimo sistemos apima vertinimo duomeny bazes integruotas su turto registru,
leidzianciu tiksliai nustatyti zemés verte ir apskaiciuoti mokescius.

Duomeny integracija per Digital Twin Australia programa leidZia valdyti miesty infrastruktiira
ir NT duomenis naudojant 3D modelius.

Australijos NT administravimo sektorius susiduria su i8$iikiais, kuriuos lemia klimato kaita,
ekstremaliis orai, tokie kaip misky gaisrai ir potvyniai, bei augantis poreikis energijg taupantiems
sprendimams. Nepaisant to, Australija i$siskiria pazangiausiomis technologijomis ir stipriu
teisiniu reguliavimu, kurie uztikrina NT administravimo efektyvuma ir tvaruma. Salis yra puikus
pavyzdys, kaip suderinti auksStos kokybés NT valdymg su aplinkosaugos ir technologijy
inovacijomis.

Taigi, Australijoje veikianti sistema uztikrina saugy ir efektyvy registravimo procesa, paZangiy
technologijy integracija leidzia greitai atlikti jvairius sandorius, uztikrintas nuoseklumas tarp
skirtingy regiony. Trikumai — iSlaikyti modernias technologijas kainuoja daug, dé¢l to dideli

mokesciai, bei ne visose teritorijose yra iSspresti vietiniy gyventojy Zemeés teisiy problemos.
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2.2.4 Kanada

Kanada yra issivyséiusi Siaurés Amerikos valstybé, turinti 39.8 mln gyventojy (Canada
Population (2024) - Worldometer). Daugiau nei 80 proc. gyventojy gyvena miestuose, todél
bendrai gyventojy tankis yra tik 4 gyventojai kvadratiniame kilometre.

Nekilnojamojo turto administravimas yra provincijy ir teritorijy atsakomybe, todél skiriasi
priklausomai nuo regiono. Naudojama Nuosavybés teisiy (Title) sistema kartu su tradicine
nuosavybés dokumenty registracijos sistema. Skirtingos valstijos turi savo Zemés registry
sistemas, pvz.. Teranet e-TerraView (Teranet: Reliable Data & Insightful Solutions) (Ontario
provincijoje) leidzia registruoti NT ir stebéti nuosavybés istorija arba GeoNB (Naujasis
Bransvikas) — interaktyvus zemélapiy portalas, skirtas NT informacijai ir zemés duomenims
perzitreéti.

Daug savivaldybiy naudoja geografines informacines sistemas (GIS) turto valdymui,
urbanistiniam planavimui ir mokes¢iy vertinimui, pvz. Esri ArcGIS (Esri Canada | GIS Mapping,
Spatial Analytics and Location Intelligence Solutions Provider) pagrindu sukurti sprendimai
naudojami miesty planavimui ir infrastruktiiros priezitirai (Statistique Canada: L’organisme

Statistique National Du Canada).

Taciau bloky grandiniy taikymas yra dar tik eksperimentinése fazése. Dirbtinis intelektas
naudojamas NT vertinimams, analizéms ir klienty aptarnavimui. Kaip ir daugelyje kity Saliy veikia

elektroninio paraSo paslauga.

Teisiniame ir reguliaciniame kontekste Kanadoje NT administravimas stipriai priklauso
nuo provincijy teisés akty, pavyzdziui, Condominium Act Ontarijuje ar Strata Property Act Brity
Kolumbijoje. Kiekvienas NT vienetas privalo biiti registruotas, o savininkai moka nekilnojamojo
turto mokestj, kuris yra pagrindinis savivaldybiy pajamy Saltinis. NT administratoriams taip pat
bitina laikytis jvairiy standarty, susijusiy su sveikata, sauga ir aplinkosauga, kas uztikrina auksta

sektoriaus kokybe.

Didziausi NT administravimo i$Siikiai Kanadoje kyla dél klimato kaitos ir dideliy
energetiniy poreikiy zZiemos metu. D¢l to sparciai pleciasi pastaty renovacija, siekiant sumazinti
energijos suvartojimg ir padidinti efektyvuma. Be to, augantis daugiabuciy bendrijy sektorius

reikalauja specializuoty administravimo sprendimy. PaZangiy sistemy taikymas kainuoja itin
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brangiai, taip pat yra sunkumy suderinant vietiniy tauty Zemiy teises su oficialiomis registracijos
ir labiausiai organizuoty pasaulyje, pasizyminti skaitmeniniy technologijy integracija ir pazangiais

sprendimais.

2.2.5 Brazilija

Brazilija yra, didziausia pagal plotg (8.5 mln. kv. km) ir gyventojy skai¢iy (apie 212.3 mln.)
(Brazil Population (2024) - Worldometer) Piety Amerikos 3alis. Salis suskirstyta j 26 valstijas ir
federaling apygarda, o nekilnojamojo turto reguliavimas daznai vykdomas valstijy ir savivaldybiy
lygmeniu.

Brazilija yra labai urbanizuota, daugiau nei 85 proc. gyventojy gyvena miestuose, i$ kuriy
didziausi — San Paulas, Rio de Zaneiras ir Brazilija. Didelis gyventojy tankis miesty centruose daro
reikSmingg poveikj NT administravimui, ypa¢ gyvenamosios paskirties daugiabuciy ir misrios
paskirties objekty valdymo srityse.

Brazilija neturi vieningos NT registravimo sistemos, §iuo metu naudojama parengta
remiantis Deeds sistema, taciau kuriamos naujos el. sistemos jau remiasi Title principais. NT
registravimas Brazilijoje vykdomas per decentralizuotg sistema, kurioje svarbiausig vaidmenj
atlieka savivaldybiy registracijos biurai (Cartorios de Registro de Imdveis (Registro de Iméveis
Do Brasil - Cartorios)). Si sistema leidZia registruoti nuosavybés teises ir uztikrina jy teisinj
galiojimg. Modernizuojant NT administravimo procesus, Salyje vis plac¢iau naudojamos
skaitmeninés platformos, tokios kaip SIGEF (Zemés valdymo sistema) (SIGEF - Sistema de Gestéo
Fundiaria) ir regioninés NT valdymo programos. NT administratoriai taip pat naudojasi
privaciomis valdymo platformomis, skirtomis nuomos sutarciy, pastaty prieziiiros ir bendrijy
valdymui.

Bloky grandiniy technologija netaikoma, DI taip pat taikomas labai minimaliai ir netgi
labai ribotas el. paraSy naudojimas.

Teisinis NT reguliavimas Brazilijoje yra sudétingas, nes jis priklauso nuo federaliniy,
valstijy ir savivaldybiy jstatymy. Daugiabuciy ir miSrios paskirties pastaty valdymas daznai
vykdomas per bendrijas (port. condominios), kurios turi specifinius reguliavimo reikalavimus,
nustatan¢ius jy administravimg, priezilirg ir renovacijg. Savivaldybiy teritorijy planavimo

Jstatymai taip pat daro didele jtaka NT administravimui, ypa¢ miesto zony plétrai ir renovacijai.
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Brazilijos NT administravimo sektorius susiduria su isSiikiais, jskaitant socialiniy biisty
valdyma, infrastruktiros modernizavimg ir aplinkosaugos reikalavimy jgyvendinima. Sparciai
augant miestams, didéja poreikis tvariai plétrai, kuriai svarbios zaliosios statybos ir
atsinaujinancios energijos sprendimai. Taip pat didelis korupcijos lygis, neoficiallis Zemés
modernizuoja savo NT administravimo sistemas, siekdama didesnio efektyvumo ir skaidrumo, o

tai pavercia jg svarbia NT rinkos dalyve regione.

2.2.6 Kambodza

Kambodza yra jsikiirusi Pietry¢iy Azijoje. Salis uzima apie 181 tiikst. kv. km plota, o joje
gyvena mazdaug 17.7 min. gyventojy (Cambodia Population (2024) - Worldometer).
Urbanizacijos lygis Kambodzoje yra gana zemas, tik apie 25 proc. gyventojy gyvena miestuose,
taCiau pagrindiniai miestai, tokie kaip sostiné Pnompenis ir Siem Reapas, tampa sparciai
auganciais centrais, kur nekilnojamojo turto sektorius vystosi intensyviausiai.

NT administravimas KambodZoje yra glaudziai susijes su Salies politine ir ekonomine
modernizacija. Salyje veikia dviejy rii§iy Zemés nuosavybés teisés: individuali nuosavybé ir
valstybés valdoma zemé. NT registracija vykdoma per Nacionalinj zemés valdymo ministerijos
koordinuojamg sistema, taciau registracijos procesai vis dar susiduria su biurokratiniais i$$iikiais
ir infrastruktiiros trikumais. Pastaraisiais metais stengiamasi jdiegti skaitmenizuotas sistemas,
siekiant pagerinti registravimo efektyvuma ir uZtikrinti nuosavybés teisiy apsauga. 2024 m. buvo
jvestas naujas nekilnojamojo turto licencijavimo procesas (Knight Frank, 2024), kuris dabar
atliekamas internetu per vyriausybing IT platforma, atitinkancig Salies skaitmeninés valdzios
politikag 2022-2035 m. Sis Zingsnis sumazina biurokratijos lygj ir leidzia grei¢iau tvarkyti
dokumentus bei gauti profesines licencijas. Sistema apima paslaugy licencijavimg tiek
nekilnojamojo turto agentiiroms, tiek filialams, uztikrinant veiklos skaidrumg ir efektyvuma
(Cambodia Moves Real Estate Service Licensing to Online Procedure - DFDL). Kambodzoje
veikia Zemétvarkos, urbanistikos ir statybos ministerija, kuri ir yra atsakinga uz NT
administravimo klausimus (Ministry of Land Management, Urban Planning and Construction).
Taciau kol kas nei bloky grandiniy, nei dirbtinio intelekto technologijos néra naudojamos. Taip
pat ir skaitmeninis paraSas naudojamas itin retai, nes dauguma dokumenty dar vis yra popieriniai
ir neskaitmenizuoti. Taip pat Salyje néra pilnai veikiancios skaitmeninés platformos skirtos NT

registravimui.
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Teisinis reguliavimas KambodZzoje yra sudétingas ir dar nepilnai iSvystytas. Nors
Konstitucija uztikrina nuosavybés teises, daugelyje vietoviy dar egzistuoja nuosavybés
neapibréZztumas, ypac¢ kaimo vietovése. Miestuose, ypa¢ Pnompenyje, NT administravimas daznai
vykdomas per bendrijas ar privacius NT valdymo subjektus, tac¢iau reguliavimo sistema dar ne
visada uztikrina skaidrumg ir atitiktj standartams.

Kambodzos NT sektorius susiduria su keliais 1§Stukiais, tokiais kaip ribotos infrastrukttiros
plétra, klimato kaitos poveikis ir neformalus Zemés naudojimas kaimo vietovése. Taip pat
nepakankama apsauga pazeidziamiems gyventojy sluoksniams, ne iki galo aiskiai pasidalintos
atsakomybés tarp skirtingy institucijy. Taciau Salis taip pat turi didelj potenciala, nes ekonomika
spar€iai auga, o uZzsienio investicijos | NT infrastruktira, vieSbuCius ir komercinius objektus
skatina NT administravimo sektoriaus profesionalizacija. Tvarumo ir modernizacijos priemongés,
tokios kaip Zzaliosios statybos ir energetinis efektyvumas, palaipsniui jtraukiamos j NT
administravimo praktika, ypa¢ miestuose, kur auganti vidurinioji klasé reikalauja geresnés

kokybés biisto ir infrastruktiiros.

2.2.7 Indija
Indija yra didziausia demokratija pasaulyje, turinti apie 1.45 mlrd. Gyventojy (India

Population (2024) - Worldometer) ir uzimanti 3.287 min. kv. km plota, todél ji yra antra pagal
gyventojy skaiéiy ir septinta pagal plota pasaulyje. Salis suskirstyta j 28 valstijas ir 8 sajungines
teritorijas, kurios turi reikSmingg autonomija, jskaitant nekilnojamojo turto reguliavima. Indija
sparciai urbanizuojasi, daugiau nei 35 proc. gyventojy gyvena miestuose, tarp kuriy didziausi yra
Delis, Mumbajus, Bengaliiras ir Kalkuta. Dél augancio miesty gyventojy skaiiaus NT
administravimas yra itin svarbus, ypa¢ daugiaauk$¢iy gyvenamyjy pastaty ir komerciniy
kompleksy valdymo srityse.

Indijos NT registravimas vyksta per decentralizuotg sistema, kurig sudaro valstijy Zemés ir
nuosavybés registracijos tarnybos. Modernizavimo procesai yra dar tik jsibégéja, taciau
elektroniné registracija tampa vis labiau paplitusi per platformas, tokias kaip Dharani Telanganos
valstijoje (Dharani) ar MahaRERA Maharastos valstijoje (Home | Maharashtra Real Estate
Regulatory Authority). Sios skaitmeninés platformos yra daugiausia orientuotos j nekilnojamojo
turto reguliavima. Privacios platformos, kaip antai PropTiger (PropTiger.com.) ir NoBroker (Flats,
Houses, Apartments for Rent, Buy, Sale Without Brokerage in India), padeda administruoti

gyvenamagjj ir komercinj NT, taip pat optimizuoti nuomos sutarciy bei pastaty priezZitiros procesus.
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Geografinés informacinés sistemos taip pat naudojamos NT duomeny ir miesto planavimo
valdymui. Kai kurie regionai bando integruoti ir pradéti naudoti net ir bloky grandiniy
technologijas, taip pat dalyje naudojamas DI duomeny analizei ir NT registracijy automatizavimui.
Elektroniniy para$y diegimas dar yra tik pradinéje stadijoje. Zemés jrasy bikle daznai yra
nekokybiska,jie néra reguliariai atnaujinami, tad dél to kyla teisiniy gin¢y (Agarwal, 2018).

Teisinis NT reguliavimas Indijoje grindziamas tokiomis pagrindinémis priemonémis kaip
Real Estate Regulation and Development Act (RERA (Welcome To RERA)), kuri uztikrina
skaidrumg ir apsaugo vartotojy interesus NT sektoriuje. Daugiabuciy bendrijos, zinomos kaip
,housing societies, daznai administruoja gyvenamuosius pastatus ir jy infrastruktira pagal
valstijy jstatymus. Taip pat svarbils yra vietos planavimo ir zonavimo reglamentai, kurie daro jtakg
NT plétrai ir prieziiirai.

Didziausi Indijos NT administravimo i$Siikiai yra susij¢ su greitu urbanizavimu,
infrastrukttros trikumu ir poreikiu uztikrinti tvary miesto vystymasi. Nepaisant to, Salies NT
sektorius spar€iai auga ir modernizuojasi, o vyriausybés inicijuoti projektai, tokie kaip ,,Smart
Cities Mission®, skatina technologijy integracijg NT valdyme. Tai daro Indija viena i$ spar¢iausiai
besivystan¢iy NT rinky pasaulyje, turinti didelj potencialg efektyvioms administravimo
sistemoms. Taip pat Indijoje Zemés registracijos klausimus reguliuoja valstijos, todel poky¢iai

reikalauja bendradarbiavimo tarp centrinés valdZzios ir valstijy (Agarwal, 2019).

2.2.8 Gana
Gana yra vakary Afrikos Salis, kurios plotas siekia 238 533 kv. km, o gyventojy skaicius

yra apie 34.6 milijonai (Ghana Population (2024) - Worldometer). Gana yra prezidentiné
respublika su centralizuota valdZia, taciau S$alis taip pat susideda i§ 16 regiony, kuriy
administravimas vykdomas tiek nacionaliniu, tiek vietiniu lygmeniu. Gana spar¢iai urbanizuojasi,
su dauguma gyventojy gyvenanciais miestuose, ypac¢ tokiuose kaip Akra, Kumasis ir Takoradi.
D¢l Sios urbanizacijos NT administravimas tapo vis svarbesnis, ypa¢ komercinio ir gyvenamojo
sektoriy valdymui.

Ganos nekilnojamojo turto sistema yra paremta tiek tradiciniais, tiek Siuolaikiniais
metodais. Teisin¢ sistema numato, kad NT nuosavybés teises galima registruoti per Registry
tarnybg (Lands Commission) (Lands Commission — To Become a Center of Excellence for Land
Services Delivery), kuri yra atsakinga uz Zzemés ir NT registravimg, taip pat uz Zemés

administravimg ir teises. Ganoje zemes valdymas gali biiti sudétingas dél jstatymy skirtumy tarp
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formaliy (vyriausybinio sektoriaus) ir neformaliy (vietiniy bendruomeniy) Zemés nuosavybés
teisiy. Dauguma Zemeés priklauso tradicinéms bendruomenéms, ir tose vietose zemés nuosavybés
klausimai daznai sprendziami per vietines autoritetingas institucijas.

Nors Ganoje NT valdymas dar néra taip modernizuotas kaip kai kuriose kitose Salyse,
pastaruoju metu stebimas didelis technologijy diegimo augimas. Registry tarnyba yra atsakinga uz
elektroniniy sistemy kiirimg ir diegimg. Geografinés informacinés sistemos (GIS) ir skaitmeninés
platformos, tokios kaip e-Registration (elektroniné zemés registracija), padeda supaprastinti Zemés
ir NT registracijos procesus ir padidina sistemy skaidruma. Siomis technologijomis siekiama
kovoti su problemomis, susijusiomis su Zemés naudojimu ir nuosavybés teisémis, taip pat
uztikrinti tvary plétojima ir investicijas 1 NT sektoriy.

Bloky grandinés technologijas bandoma integruoti per jvairius projektus, pvz. ,,Bitland*
(Bitland), kuris sickia daugiau skaidrumo NT sandoriy sudarymo metu. DI technologijos
naudojamos minimaliai, nes dar vis dauguma procesy vyksta rankiniu biidu, o galimybés pasirasyti
dokumentus el. parasu néra.

NT administravimas Ganoje dazniausiai vyksta per valstybines institucijas ir privacias NT
agenturas. Komerciniai ir gyvenamieji pastatai daznai administruojami privaciy jmoniy, kurios
uztikrina pastaty priezilira, nuomos sutar¢iy vykdymga ir kitus administracinius procesus.
Nepaisant to, NT administravimo sektorius susiduria su isSiikiais, jskaitant didelj dokumenty
praradimo rizikg ir skaidrumo trikumus, ypac¢ kaimo vietovése.

Gana susiduria su tam tikrais NT rinkos i8Stikiais, jskaitant nepakankamg infrastruktiira,
nereguliuojama zemés naudojimg ir Zemés vertés svyravimus. Be to, dél nepakankamo tvaraus
urbanizacijos planavimo gali kilti problemy, susijusiy su aplinkosauga ir infrastrukttiros plétra. Vis
delto Gana stengiasi pagerinti NT valdymg ir administravima, diegdama naujas technologijas ir

stiprindama teisinj reguliavimg (Ghana).

2.2.9 Indonezija

Indonezija yra PietryCiy Azijoje jsikiirusi saly valstybe, turinti daugiau nei 17 000 saly, i$
kuriy apie 6 000 yra apgyvendintos. Tai didziausia Salis regione, uzimanti apie 1.9 min. kv. km
plota, o gyventojy skai¢ius 2024 m. siekia apie 284 milijony (Indonesia Population (2024) -
Worldometer). Indonezija yra suskirstyta j 38 provincijas, kurios turi tam tikrg administracing

autonomija.
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Indonezijos nekilnojamojo turto valdymas ir registracija yra grindziami Nekilnojamojo
turto jstatymais ir Zemés jstatymu. Salyje yra aiskiis teisés aktai, kurie reguliuoja nuosavybés
teises, taciau zemés valdymo sistema yra sudétinga dé¢l skirtingy nuosavybés formy, pavyzdziui,
zemé gali biiti privati, vyriausybiné arba tradiciné (pagal vietos bendruomeniy jstatymus).

ATR/ BPN (Badan Pertanahan Nasional) — Nacionaliné zemés tarnyba prie Zemés ikio ir
erdvinio planavimo ministerijos atsakinga uz Zemés registracija ir valdyma. Zemés valdymo
procesas Indonezijoje apima tiek valstybine, tiek privacia Zzeme. NT nuosavybés teisés
jregistruojamos zemés registracijos sistemose, kur kiekvienas NT objektas turi biiti tinkamai
uzregistruotas. BPN teikia licencijas ir leidimus Zemés paskirties keitimui, teritorijy vystymui,
taciau procesas daznai gali biti ilgas ir sudétingas, nes yra daug vietos ir regioniniy skirtumy.

Indonezija vis aktyviau naudoja skaitmenines platformas, kad supaprastinty NT
administravimg ir zemés registravima. e-Registration sistema leidzia atlikti Zemés registracijos
procesus internetu, ir tai skatina skaidruma ir efektyvuma. Sios technologijos taip pat padeda
gerinti Zemés valdyma miestuose ir uztikrinti, kad nekilnojamojo turto sandoriai biity saugesni ir
patikimesni (Indonesia - Land Administration Project).

Indonezija viena pirmyjy Azijos regione atsisaké popieriniy Zemés nuosavybés
dokumenty, pilnai perkeliant Zemés registravimo ir administravimo sprendinius j skaitmening
erdve. Sékmingai yra plétojamas skirtingy institucijy (bankai (hipotekos), notarai (sandoriai),
finansy ministerija ir regioninés mokes¢iy institucijos (turto mokesciai) bendradarbiavimas ir
sistemy integracijos. Tai leidZia jvairius sandorius perkelti | skaitmening erdve.

Kadangi vis daugiau informacijos yra tvarkoma skaitmeniniu btidu, o anksc¢iau sukaupti
duomenys yra perkelti | nuosavybés registro duomeny baze, ATR sukurtas geoportalas Bhumi
jvairiems vartotojams sudaro galimybg susipazinti su jvairia tiek turto registro, tiek ir kita NT
administravimo informacija GIS aplinkoje.

NT administravimas Indonezijoje apima tiek komerciniy, tiek gyvenamyjy objekty
valdyma. Daugelis miesto vietoviy, ypa¢ Dzakartoje ir Balio saloje, susiduria su dideliu
komerciniy ir gyvenamyjy pastaty poreikiu. NT administravimas Siose srityse daZnai apima
nuomos sutarCiy valdyma, pastaty prieziiirg ir bendruomeniy valdymga. Taip pat naudojamos
skaitmeninés platformos, skirtos nuomos ir pardavimy transakcijoms atlikti, pavyzdZziui,
Urbanindo (99.co Indonesia) ir Rumah123 (Jual Beli Properti Rumah Apartemen | Rumah123),

kurios teikia NT paslaugas, jskaitant paieskg, sandoriy sudarymg ir administravima.
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Bloky grandinés technologija Indonezijoje néra taikoma, taciau DI taikomas duomeny
patikrinimo, analiziy, teritorijy planavimo, bei turto masinio vertinimo procesuose. El. dokumenty
pasiraSymo sistemos dar vis yra tik diegiamos.

Nepaisant Indonezijos gerai iSvystyty NT teisinés sistemos pagrindy, $alyje vis dar i§licka
i83tkiy. Zemés nuosavybeés teisés daznai susijusios su daugybe vietos teisiniy normy, jskaitant
zemés nuosavybés klausimus, kuriuos reglamentuoja vietinés bendruomenés ir tradiciniai
paprociai. Be to, kartais kyla problemy dél zemés pirkimo teisés uZzsienieCiams, nes pagal
istatymus uzsienieciai gali turéti tik ,,naudojimo teis¢®, bet ne visiska nuosavybe.

Indonezija yra viena sparciausiai urbanizuojamy Saliy pasaulyje. Ypac Didziojo Dzakartos
regiono, kuris yra Salies ekonominis centras, augimas reikalauja nuolatinio NT valdymo
tobulinimo. Urbanizacija kelia i$Stkiy dél infrastruktiiros trikumo, aplinkosaugos ir bisto

priecinamumo. Vyriausybé, sickdama subalansuotos plétros, pradéjo jvairias programas, kad

uztikrinty biisto prieinamumg ir gerinty gyvenimo salygas.

2.3 NT administravimo sistemy analize ir vertinimas

2 lenteléje pateikta glausta 9 Saliy analizé pagal pasirinktus kriterijus, t.y. kokia NT
administravimo sistema naudojama Salyje, ar yra taikomas elektroninis zemés ir NT registravimas,
ar NTA naudojamos bloky grandinés technologijos, ar taiko GIS bei DI, ar turi skaitmenines el.
paraSy ir dokumenty valdymo sistemas, kas yra atsakingi uzZ NT administravimg bei kokie

svarbiausi dokumentai bei teisés aktai.

2 lentelé. NT administravimo sistemy analizé (parengta autorés)

Salis NT El Blok |GIS |[DI Skaitme | Institucija NT apibréZimas
administ | Zemés |[u ninés atsakingi uz teisiniuose
ravimo |ir NT gran parasy | NT dokumentuose,
sistema | registra | diné ir administravim | svarbiausi dokumentai
Deeds ar | vimas dokume | a
Title nty

valdym
0
sistemo
S

Svedija Title Taip I§ Taip | Taip | Taip Lantméteriet Zemés registro

dalies
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istatymas'®; Zemeés
kodeksas®’;
Nekilnojamojo turto
formavimo jstatymas®®;
Aplinkos kodeksas!®

Ruanda Title Taip Ne Taip | Taip | Ne LAIS Zemés jstatymas?°
Australija Title Taip IS Taip | Taip | Taip PEXA Kiekviena valstija turi
dalies savo jstatyma,
pagrindinis yra 1900 m.
nekilnojamojo turto
istatymas nr. 25 (vis
atnaujinama versija)?:
Gana Deeds IS dalies | I8 Is Ne Ne - Naujasis Zemés
dalies | dalies jstatymas 2020 (Act
1036)%
Indija Deeds Taip Is Taip | Taip |IS dalies | Dharani, Registravimo jstatymas
dalies MahaRERA 1908%
Indonezija Deeds Taip Ne Taip | Taip | I8 dalies | SIPTAN Pagrindiniai zemés
principai, 1960 (Basic
Agrarian Law 1960)24
Kanada Title Taip Ne Taip | Taip | Taip Teranet Provincijy teisés

aktuose, pvz. Ontarijo

16 Sveriges Riksdag, Lag (2000:224) om fastighetsregister, https://www.riksdagen.se/sv/dokument-och-
lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/lag-2000224-om-fastighetsregister_sfs-2000-224/

1 Sveriges Riksdag, Jordabalk (1970:994), https://www.riksdagen.se/sv/dokument-och-lagar/dokument/svensk-
forfattningssamling/jordabalk-1970994_sfs-1970-994/

18 Sveriges Riksdag, Fastighetsbildningslag (1970:988), https://www.riksdagen.se/sv/dokument-och-
lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/fastighetsbildningslag-1970988 sfs-1970-988/

19 Sveriges Riksdag, Miljébalk (1998:808), https://www.riksdagen.se/sv/dokument-och-lagar/dokument/svensk-
forfattningssamling/miljobalk-1998808_sfs-1998-808/

20 Ministry of Lands, Resettlement, and Environment, Rwanda, Law N° 43/2013 Of 16/06/2013 Governing Land in
Rwanda, https://policyvault.africa/policy/law-n-43-2013-0f-16-06-2013-governing-land-in-rwanda/

2INSW Government, Real Property Act 1900 No 25, https://legislation.nsw.gov.au/view/html/inforce/current/act-
1900-025

22| and Act, 2020, Act 1036, https://landwise-production.s3.amazonaws.com/2022/06/LAND-ACT-2020-ACT-
1036.pdf

23The Registration Act, 1908, Arrangement of sections,
https://www.indiacode.nic.in/bitstream/123456789/15937/1/the_registration_act%2C1908.pdf

24 ACT NO. 5 OF 1960 CONCERNING BASIC REGULATIONS ON AGRARIAN PRINCIPLES THE
PRESIDENT OF THE REPUBLIC OF INDONESIA, https://faolex.fao.org/docs/pdf/ins3920.pdf
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teises akte?®

Brazilija

Deeds

Taip

Ne

Taip

Ne

Ne

SIGEF

Brazilijos Civiliniame
kodekse?®ir Viesujy
registry jstatyme (Lei
dos Registros Publicos,
Lei 6.015/1973)*"

Kambodza

Deeds

Ne

Ne

Ne

Ne

Ne

Land Registry

Zemeés jstatymas 20012

Technologijos, ypa¢ skaitmeniniai zemés registrai ir internetinés duomeny bazés, gerina
Salyse naudojanciose tick Deeds, tiek ir Title sistemas, gebéjimg uztikrinti patikrinamus, saugius
ir skaidrius nuosavybés teisés jrasus. Skirtumas tarp Siy sistemy tampa vis maziau ryskus, nes
skaitmeniniai registrai gali uztikrinti tokj patj nuosavybés tikrumo lygj, kokj uZtikrina nuosavybés
teisiy registravimo sistemos.

Siuo metu dokumentais pagrjstose sistemose vis dazniau naudojami skaitmeniniai zemés
registrai (pavyzdziui, Indonezija, Ruanda), kuriuose kartu su metaduomenimis ir susijusiomis
nuosavybés teisémis saugomas dokumento teisinis statusas. Taip sukuriama skaitmeniné
Nuosavybes teisés registry sistemos versija tradiciskai aktais grindziamoje sistemoje, kurioje pats
aktas skaitmeninamas, tikrinamas ir saugiai registruojamas, daznai integruojant ji su bloky
grandinés arba iSmaniyjy sutar¢iy technologija, kad biity uztikrintas saugumas ir skaidrumas.

Skaitmeniniai paraSai ir iSmaniosios sutartys leidzia |} Deeds sistemg jtraukti
automatizuotus, teisiSkai privalomus nuosavybés teisés perdavimus. Naudojant Sias technologijas,
nuosavybés perdavimai gali buti vykdomi automatiskai, jvykdzius sutarties saglygas, panasSiai kaip
Nuosavybes teisés jraSy registry sistema uZztikrina, kad nuosavybés teis¢ biity teisiskai pripazinta,
kai ji jregistruojama registre.

PavyzdZiui, iSmaniosios sutartys padeda automatiSkai jvykdyti ir jregistruoti nuosavybés

teisés perdavima, kai jvykdomos visos sglygos, taip panaikinant biitinybe fizinius aktus tvarkyti

25 Ontario, Land Titles Act, R.S.0. 1990, c. L.5, https://www.ontario.ca/laws/statute/90105

2Spresidancia da Republica Casa Civil Subchefia para Assuntos Juridicos LEI No 10.406, DE 10 DE JANEIRO DE
2002., https://www.wipo.int/wipolex/en/legislation/details/9615

2"presidéncia da Republica Casa Civil Subchefia para Assuntos Juridicos LEI N° 6.015, DE 31 DE DEZEMBRO
DE 1973., https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm

28Cambodia Law on land, https://www.ajne.org/sites/default/files/resource/laws/7200/cambodia-law-on-land-2001-
en.pdf
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rankiniu baidu. Sis Zingsnis sumaZina priklausomybe nuo popieriniy dokumenty, esanéiy Deeds
sistemose, ir suteikia teisinj tikruma, paprastai budingg Title sistemai.

Bloky grandinés technologija yra bandoma tiek Deeds, tiek Title sistemose. Deeds
sistemoje bloky grandiné gali uztikrinti decentralizuota, nuo klastojimo apsaugota dokumenty
perleidimo jrasy ir jy istorijos registravima, suteikdama saugumo ir skaidrumo lygmenj, kuris gali
biti panaSus j saugy nuosavybeés teisés registravimg Title sistemoje. Nuosavybés teisés sistemoje
bloky grandiné gali dar labiau padidinti nuosavybés teisés registro vientisumg ir skaidruma,
uzkirsdama kelig nesaziningiems pakeitimams ir uztikrindama, kad nuosavybés teisés istorija biity
jraSyta visam laikui. Visgi lieka atviras klausimas ar §io sprendimo taikymas yra racionalus ir néra
perteklinis Sioje sistemoje.

Konvergencija leidzia abiem sistemoms naudotis panasiais technologiniais sprendimais,
sumazindama jy veiklos skirtumus ir suartindama jy funkcionalumg. Abi sistemos vis labiau
remiasi skaitmeniniu registravimu, saugiu sandoriy tikrinimu ir automatiniu duomeny
atnaujinimu.

Duomeny sgveika ir nacionaliniy erdviniy duomeny infrastruktiiry (NSDI) ktirimas tiek
Deeds, tiek Title sistemos pereina prie integruoty geo duomeny ir centralizuoty, standartizuoty
registry naudojimo. Naudojant standartizuotus metaduomenis, GIS priemones ir skaitmenines
kadastro sistemas, zemés teisiy perleidimas abiejose sistemose gali biiti tvarkomas efektyviau ir
tiksliau.

Salys, jgyvendinanéios INSPIRE direktyva ir naudojanéios standartizuotus geoportalus
dalijimuisi duomenimis, uztikrina, kad nepriklausomai nuo to, ar Zemés ir NT administravimas
veikia pagal akto, ar nuosavybés teis€s jrasy sistema, informacija buty pateikiama panasiu formatu
ir prieinama per centralizuotus interneto portalus. Sis standartizavimas padeda sumazinti atotrikj
tarp Siy dviejy sistemy, todeél jos tampa funkcionaliai panaSesnés.

Daugelyje Saliy skaitmeninant aktus, akty sistema tampa maZziau priklausoma nuo fiziniy
dokumenty ir priartéja prie elektroninio ir skaitmeninio tikrinimo metodo, taikomo nuosavybés
teisiy sistemose.

Skaitmeniniai Zemés ir NT registrai leidzia jregistruoti nuosavybés perdavima,
nereikalaujant pateikti ar saugoti fizinio akto. Tai reiskia, kad abi sistemos gali veikti toje pacioje

skaitmeninéje platformoje, kuri suteikia teising nuosavybés garantija, panasig j Title sistemos

51



registrg. Daugelyje Saliy Deeds sistemose fizinis aktas palaipsniui kei¢iamas skaitmeniniais
jraSais, taip mazinant apciuopiama skirtuma tarp $iy dviejy sistemy ir labiau suderinant jy veikima.

Skirtingy $aliy vyriausybés vis dazniau standartizuoja zemés ir NT administravimo
istatymus, siekdamos uztikrinti, kad tiek Deeds, tiek Title sistemos galéty integruotis su naujais
technologiniais sprendimais, todé¢l skirtumai tarp Siy dviejy sistemy labiau susij¢ su jy istoriniu

pagrindu, o ne su jy veiklos modeliu.

2.4 GERUJU PRAKTIKU ANALIZE
2.4.1 Lietuva ir Estija

Lietuva ir Estija nors ir turi daug panasumy taikomuose NTA sprendimuose, taciau yra
aiSkiai matomi ir tam tikri sisteminiai skirtumai. Estijoje pagrindinis démesys yra skiriamas
dokumentams (Deeds sistema), Lietuvoje jraSams (Title sistema) registruose. Nepaisant skirtumy,
Lietuva ir Estija yra pasaulinés NT administravimo technologiniy sprendimy lyderés. Estija
lyderiauja bloky grandiniy, iSmaniyjy sutarciy ir tapatybés nustatymo skaitmeniniu biidu taikyme.
Lietuva savo ruoztu turi inovatyvius ir efektyvius NT ir kity registry skaitmeninimo, integravimo,
erdviniy duomeny infrastruktiiros praktinio panaudojimo sprendinius. Lietuva viena pirmyjy
pradéjo taikyti skaitmenines NT formavimo (Matininkas, GeoMatininkas (Nekilnojamojo Turto
Registro Posistemé ,,GeoMatininkas“ | V] Registry Centras)) ir registravimo (NETSVEP)
platformas su e.paraso pazangiu naudojimu, pasiekta reikSminga pazanga diegiant e. paslaugas ir
vystant bendradarbiavima su privaciu sektoriumi didziyjy duomeny panaudojime.(Bogdanov et
al., 2017)

Lietuvos nekilnojamojo turto registras skaitmeniniu formatu (skaitmeniniai duomenys,
skenuoti dokumentai) turi informacijg apie visus $alyje jregistruotus Zemés sklypus ir statinius.
Estijoje yra registruojami tik Zemés sklypai, iSsami informacija apie pastatus kartu néra
registruojama.

Estijoje ir Lietuvoje Zemés ir NT registrai veikia visiSkai skaitmeniniu formatu, o visi
nekilnojamojo turto sandoriai, jskaitant nuosavybés, zemés naudojimo teisiy ir apsunkinimy
registravimg, atlieckami elektroniniu biidu. Estija iSsiskiria itin integruota skaitmenine vie$ojo
sektoriaus infrastruktiira (X-Road) leidziancia efektyviai ir saugiai keisti informacija, novatorisku
bloky grandinés (Blockchain) naudojimu ir pazangiomis e. valdzios sistemomis. Lietuva

daugiausia démesio skiria duomeny standartizavimui ir tarpinstituciniam duomeny integravimui,
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aiskiai nurodant, kad bet kuris duomuo ar informacija turi turéti vienintelj pirminj Saltinj, kuriuo
turi naudotis visi kiti sprendimai, nedubluojant duomeny rinkimo (Peep, 2024).

Lietuvos erdviniy duomeny infrastruktiira (SDI) integruoja jvairius geografiniy duomeny
Saltinius, pavyzdziui, topografinius, kadastrinius ir kitus zemés naudojimo duomenis, skirtus
sprendimams priimti. VieSa prieiga prie Lietuvos erdviniy duomeny infrastruktiros (LSDI)
duomeny rinkiniy yra realizuota per centralizuotg portalg. Lietuvos LSDI uztikrina, kad kadastro
informacija bty lengvai prieinama, o tai padeda ir visuomenei, ir valdzios institucijoms priimti
pagristus sprendimus, paremtus realiuoju laiku gaunamais duomenimis (geoportal, Regia). GIS
duomenys Estijoje taip pat yra placiai naudojami Zemés administravime, taciau duomeny ir
integracijy apimtys néra tiek placiai iSvystytos kaip Lietuvoje. Tiek Lietuva, tiek ir Estija
s¢kmingai jgyvendina INSPIRE direktyvas susijusias su GIS duomeny formavimu ir naudojimu.

Skaitmeninés iSmaniosios paslaugos yra vystomos tiek Estijoje, tiek ir Lietuvoje. Taciau
Estijoje didesnis démesys yra skiriamas skaitmeniniam dalyviy identifikavimui ir e.paraso
sprendimams sudarant skaitmeninius dokumentus — i§manius (Smart) kontraktus. Sioje vietoje yra
sékmingai pritaikomi ir Grandiniy tinkly (Blockchain) sprendimai. Lietuvoje — akcentuojamos
integruotos skaitmeninés paslaugos susijusios su jvairiy registry jrasy panaudojimu (gavimas,
formavimas, teikimas) ir Siy paslaugy dalyviy autentifikavimui ir rezultaty (jrasy registruose)
validavimu registruose e.paraso pagalba. Siuo atveju skaitmeniai dokumentai taip pat yra
sudaromi, taCiau galutinis rezultatas turintis teising galig prie§ treCiuosius asmenis yra jrasai
registruose (sandoriy duomenys i§ registry yra suformuojami ir pateikiami pasikeitimai j registrus
po sandoriy automatiniu biidu per NETSVEP ir kitus platforminius sprendinius). Todél
pasikeitimy (sandoriy) registravimas NTR téra formalus NT registratoriaus veiksmas sistemoje,
nes visi duomenys yra atnaujinami sandoriy sudarymo metu. Ateityje registratoriaus funkcijas
galéty perimti notaras, tai sutrumpinant sandoriy sudarymo procesy kiekj ir laikg (Maksvytis &
Mikdta, 2018).

Estija ir Lietuva sékmingai pritaiké¢ skaitmenines Zemés ir NT registro sistemas
automatizuojant zemés (Estijoje) ir viso NT (Lietuva) vertinimo procesas (masinis turto
vertinimas), placiai taiko GIS duomenis tiek vertinimo atlikimui, tiek rezultaty pateikime, tuo
uztikrindami efektyvy, skaidry ir teisingg turto vertinima rinkos principais nekilnojamojo turto

apmokestinimui ir kitais tikslais.
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Apibendrinant Estijos ir Lietuvos patirtj galima teigti, kad bloky grandiné ir iSmaniosios
sutartys suteikia Deeds sistemoms didesnj saugumg, skaidrumg ir automatizavima. Jos leidZia
decentralizuotai, patikimai saugoti jraSus ir automatizuotai vykdyti sandorius, todél turto
perdavimas tampa saugesnis ir veiksmingesnis.

Integruotos skaitmeningés registry jrasy sistemos Title teisés sistemose gali buti sékmingai
pritaikomos centralizuotam nuosavybés jrasy tvarkymui, uztikrinant, kad nuosavybés teisé bty
aiskiai apibrézta ir patikrinama. Sios sistemos yra maziau priklausomos nuo fiziniy dokumenty
perdavimo, o vietoj to sutelkia démes;j j tikslaus ir atnaujinto nuosavybés teisiy registro tvarkyma.

Taigi, kiekvienai sistemai tinkamiausi technologiniai sprendimai atspindi jy pagrindinius
tikslus. Dokumenty sistemoms labiau naudingos bloky grandinés ir iSmaniosios sutartys del
dokumenty vientisumo ir perdavimo proceso svarbos, o nuosavybés teisiy sistemos labiau remiasi

skaitmeniniais registro sprendimais, kurie uztikrina nuosavybés teisiy registravimg ir apsaugg.

2.4.2 Indonezija

Indonezija, kaip buvusi olandy kolonija, istoriSkai naudojo Nuosavybés dokumenty
(Deeds) sistema. Pokolonijiniu laikotarpiu buvo jgyvendinama daugybg reformy, modernizuojant
zemes administravimg. Sistemingai nuosavybés administravimo klausimai buvo reglamentuoti
1960 m. priémus Pagrindinj agrarinj jstatymas (Jstatymas Nr. 5/1960) (The President of the
Republic of Indonesia), tai buvo vienas i$ kertiniy Indonezijos zemés administravimo sistemos
teisiniy pagrindy, kuriuo yra vadovaujamasi iki §iol. Siame jstatyme buvo nustatyta Zemés teisiy
registravimo ir Zemeés nuosavybes teisiy dokumenty iSdavimo sistema.

Visgi plataus masto, sisteminga Zemeés nuosavybés dokumenty formavimo ir i§davimo
programa Indonezijoje buvo pradéta vykdyti tik 2005 m. — pradéjus Pasaulio banko remiama
masinio Zzemés sertifikavimo programa (Pendaftaran Tanah Sistematis Lengkap, PTSL) (The
World Bank Program to Accelerate Agrarian Reform, 2018), §j programa buvo gerokai iSplésta
2017 m. Programos tikslas — sistemingai registruoti visus zemés sklypus Indonezijoje, uZtikrinant,
kad kiekvienas sklypas turéty oficialy, teisiSkai pripazinta nuosavybés teise. PTSL programa
padéjo sertifikuoti milijonus zemés sklypy, o tai ypa¢ naudinga kaimo vietovése ir neoficialiose
gyvenvietése gyvenantiems zmonéms, kurie anksCiau neturé¢jo oficialiy Zemés nuosavybés
dokumenty. Pagal Sig programg jregistruota daugiau kaip 100 mln. Zemeés sklypy, todel visoje
Indonezijoje gerokai pageréjo zemés nuosavybés teisés saugumas (Hendratno & Handayani,
2019).
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Nuo 2017 m. modernizuojant Indonezijos Zemés administravimo sistemg, pagrindinis
vaidmuo teko technologijoms. Skaitmeninés priemonés ir sistemos padéjo padidinti zemés
valdymo efektyvuma, skaidrumg ir prieinamuma. Pagrindinis technologinis pasiekimas yra
sukurta Nacionaliné Zzemés informaciné sistema (SIPTAN), kuri skirta centralizuotam ir
skaitmeniniam su zeme susijusios informacijos kaupimui vieningoje duomeny bazéje. SIPTAN
integruoja jvairius duomenis, susijusius su Zemeés nuosavybe, ribomis ir teisinémis teisémis.
SIPTAN leidzia automatizuoti zemés registracijos procesus, todél zemés paslaugos teikiamos
grei¢iau ir veiksmingiau. SIPTAN yra integruoti geoduomenys, leidziantys skaitmenizuoti
kadastro plany ir zemélapiy rengimg ir naudojima registracijos procese, padedantys spresti gincus
del Zemés ir pagerinti miesty bei kaimo vietoviy teritorijy planavimg, masinio turto vertinimo
sprendimus. SIPTAN ir GIS integracijos suteikia vie$g prieigg prie zemés duomeny per internetinj
geoportala BHUMI (Yahya et al., 2021).

Indonezija jgyvendino keleta e.vyriausybés iniciatyvy modernizuojant Zemés
administravimo paslaugas. Nacionalineé Zemés tarnyba (BPN) sukiir¢ keleta skaitmeniniy
platformy, kad palengvinty su Zeme susijusius sandorius, todé¢l pilie¢iams lengviau naudotis
tokiomis paslaugomis kaip zemés registracija, pazymeéjimy iSdavimas ir mokes¢iy mokéjimas.

Pagrindinés $iy platformy funkcijos yra Sios:

e Zemés registracija internetu: Pilieiai gali teikti pragymus dél Zemés registravimo ir
pazymeéjimy i1Sdavimo internetu, todél jiems nereikia asmeniskai lankytis vietos jstaigose.

e Skaitmeniniai parasai: Skaitmeniniy paraSy naudojimas supaprastino su Zeme susijusiy
dokumenty pasiraSymo ir tikrinimo procesa, sumazino suk¢iavimo rizikg ir padidino
sauguma.

e Elektroniniy mokéjimy sistemos: Dabar su Zeme susijusius mokescius galima sumokeéti

internetu, taip supaprastinant sandoriy sudarymo procesa zemes savininkams.

Indonezija taip pat analizuoja galimyb¢ naudoti bloky grandinés technologija, kad
apsaugoty Zemeés nuosavybés dokumentus ir nuosavybés jrasSus registro duomeny bazgje ir uzkirsty
kelig nesgziningiems sandoriams.

Pastaraisiais metais Indonezijos Zemés administravimo sistemoje reikSmingas pokytis
buvo skaitmeninés hipotekos ir skaitmeniniy dokumenty jdiegimas. Sios naujovés supaprastino su

zemés sandoriais susijusius procesus, ypac nekilnojamojo turto paskoly ir zemés finansavimo.
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2020 m. Indonezija jdiegé skaitmeniniy hipoteky (dar vadinamy e. hipotekomis) sistema,
kuri leidZia skolintojams ir skolininkams tvarkyti hipotekos sutartis internetu. Si sistema panaikino
popieriniy dokumenty poreikj, padidino efektyvumg ir saugumg. Naudojant skaitmenines
hipotekas, tokie dokumentai, kaip paskolos sutartys, nuosavybés dokumentai ir informacija apie
uzstatg, saugomi ir tvarkomi elektroniniu biidu, todél sumazeja sukciavimo ir klaidy rizika.

BPN jdiegé skaitmeninius zemés sertifikatus, kurie yra oficialiai pripazinti elektroniniai
7emés nuosavybés dokumentai. Sie sertifikatai saugomi saugiu skaitmeniniu formatu, tod¢l
maziau reikia naudotis fiziniais dokumentais. Sie skaitmeniniai sertifikatai taip pat integruoti j
zemes sandorius, tod¢l galima greiciau ir saugiau perleisti nuosavybe.

Indonezija patvirtino skaitmeninius paraSus nuosavybés sandoriams, o kai kuriais atvejais
zemés susitarimams ir sutartims patvirtinti naudojamas internetinis notarinis patvirtinimas. Tai
pagreitino teisiy ] Zeme perdavimg ir gerokai sutrumpino sandoriy sudarymo laika.

Elektroninés asmens tapatybés korteleés (e-KTP) sistema, kuri yra Indonezijos pilieciy
naudojama skaitmeniné asmens tapatybés sistema, buvo integruota su Zemeés administravimo
sistemomis. Si integracija leidzia patikrinti pilie¢io tapatybe registruojant Zeme ar perleidziant
nuosavybés teises. Susiejusi teises ] Zeme su nacionaline tapatybés sistema, Indonezija gali geriau
valdyti zemés sandorius ir uzkirsti kelig suk¢iavimui.

Indonezijos Zemés administravimo sistemos technologinis modernizavimas ir reformos

dave keletg teigiamy rezultaty:

e Padidéjo Zemés nuosavybés teisés saugumas: dél milijony zemés sklypy sertifikavimo
zemes savininkai gavo teisinj pripaZinima, sumazéjo gin€y dél Zemés ir padidéjo
nuosavybés teisés saugumas, ypac neoficialiose gyvenvietése gyvenantiems asmenims.

e Efektyvumo padidé¢jimas: jdiegus skaitmenines Zemés paslaugas ir automatizuotas
sistemas, sutrumpéjo zemés sandoriy laikas ir sumaZzéjo ju sanaudos. Zemés registravimo
procesai vyksta greiciau, o Zemes savininkai gali lengvai pasiekti savo jraSus internetu.

e Skaidrumas: skaitmenizavus zemés registrus ir sukiirus internetines platformas zemés
informacija tapo skaidresné ir prieinamesné visuomenei, todel padidéjo pasitikéjimas
sistema.

e Sumaz¢jo sukciavimo atvejy: Skaitmeniniai paraSai, bloky grandinés technologija ir
integracija su nacionaline tapatybés sistema sumaZzino sukéiavimo su Zeme rizikg ir

uztikrino saugesnius Zemeés sandorius.
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e Supaprastintas finansavimas: skaitmeniniy hipoteky jdiegimas supaprastino nekilnojamojo
turto jsigijimo finansavimo uZztikrinimo procesg. Bankai ir finansy jstaigos gali efektyviau
tvarkyti Zemés paskolas, sumazindami popierizmg ir pagreitindami paskolos patvirtinimo

procesa.

VW —

e Skaitmeniné atskirtis: Skaitmeninés prieigos atotrikis tarp miesto ir kaimo vietoviy, kuris
riboja visapusiska skaitmeniniy Zemés paslaugy prieinamuma visiems pilie¢iams.
e Duomeny integracija: zemés duomeny integravimas jvairiose platformose ir agentiirose

VW —

visos Salies mastu veikiancig sistema.

Pastaraisiais metais Indonezijos Zemés administravimo sistema buvo i§ esmés modernizuota
dél technologijy ir strateginiy reformy. Skaitmeniniy registravimo sistemy, erdviniy duomeny ir
GIS technologijy, skaitmeniniy hipoteky ir skaitmeniniy nuosavybés dokumenty jdiegimo

(Yubaidi et al., 2022).

2.4.3 Malaizija

Pasaulio banko eksperty nuomone, Malaizija galéty biti pavyzdZiu kitoms
besivystancioms Salims. Kasmetiniame Pasaulio banko ,,Doing Business* reitinge ji uzima 42
vieta 1§ 190 pagal nuosavybés registravimo paprastumg. Malaizijos nekilnojamojo turto
administravimo sistema buvo i§ esmeés pertvarkyta siekiant padidinti jos efektyvuma ir uZtikrinti
tvary ekonominj augima. Sios reformos tapo pavyzdziu daugeliui kity $aliy, ypa¢ toms, kurios
pereina i§ mazy pajamy j vidutines pajamas. Malaizijos NTA sistema yra kompleksiné ir remiasi
keliomis pagrindinémis dalimis, jskaitant kadastrinius Zemélapius, registry sistemas, modernias
informacines technologijas ir unikalig institucijy struktiira, veikiancig dviejy lygiy valdymo
sistemoje. Tai leidzia efektyviai administruoti zemg¢ tiek federaliniu, tiek valstijy lygmenimis.

Pirmasis sistemos elementas yra kadastriniai Zemélapiai ir jy valdymas. Nacionaling
kadastriniy Zemélapiy sistema (JUPEM) atlieka svarby vaidmenj wuztikrinant tiksly ir
standartizuota zemélapiy kirima, kuris yra biatinas tiksliam Zemés valdymui. Si sistema naudoja
modernig technologija, iskaitant ,,Global Navigation Satellite System*“(GNSS) duomenis, kuriuos

teikia nuolat veikianti referenciniy stoCiy sistema (CORS). Toks tikslumas leidzia Malaizijai kurti
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detalius 3D modelius, reikalingus miesty plétrai, infrastruktiiros planavimui ir Nacionalinés
erdvinés duomeny infrastruktiros (NSDI) palaikymui.

Registry sistema yra pertvarkyta pagal Title (Torrrens) modelj, kuris uztikrina, kad
registruota nuosavybé bity pagrindinis nuosavybés teisés jrodymas. Si sistema ne tik sumaZina
administracines iSlaidas, bet ir garantuoja savininky teisiy apsauga, uzkerta kelig sukciavimui ir
uztikrina greitesnj nekilnojamojo turto sandoriy vykdyma. Pavyzdziui, Malaizijoje nuosavybés
registracija §iuo metu uztrunka vidutiniskai tik 13 dieny, o anksciau tam reikéjo daugiau nei 140
dieny.

Treciasis pagrindinis komponentas yra informacinés technologijos, kurios transformavo
zemés administravimg. Skaitmeninés sistemos, tokios kaip ,,e-Tanah®, leido automatizuoti daugel;
procesy, jskaitant nuosavybés registracija, mokeséiy rinkima ir Zemés teisiy paieska. Si sistema
buvo iSplétota siekiant integruoti duomenis i§ skirtingy Saltiniy, tokiy kaip ,,e-Kadastere
(kadastriné¢ informacija), ,,MyGDI* (geografiniai duomenys) ir ,.e-Stamping® (dokumenty
notarinis tvirtinimas). Tai pagerino tiek viesaja, tiek privacig paslaugy prieiga, uztikrinant, kad
duomenys bty lengvai pasiekiami vartotojams.

Instituciné struktiira apima tiek federalinj (centrinés valdzios), tiek valstijy (savivaldos)
Pagal Malaizijos Konstitucija, Zemé yra vietos valdZios kompetencijos sritis, taciau federaliné
valdzia turi teis¢ priimti jstatymus, uZtikrinanc¢ius vienodumag visoje Salyje. Tai pasiekiama per
Nacionaling Zemes taryba, kuri veikia kaip platforma politikos derinimui tarp federalinés ir valstijy
valdZios institucijy.

Vienas i svarbiausiy reformy elementy buvo patvirtintos nuosavybés (angl. Qualified
Titles) jvedimas. Si sistema leido greitai jregistruoti nekilnojamajj turta, net jei nebuvo atlikti
tiksltis geodeziniai matavimai, naudojant Fit for Purpose metodika. Tai buvo ypa¢ naudinga
ankstyvaisiais reformy metais, kai profesionaliy matininky trikumas ribojo galimybes greitai
registruoti Zemes valdas. PavyzdZziui, buvo jprasta, kad patvirtintos nuosavybés dokumentai biity
1Sduodami remiantis paprastais eskizais, parengtais nespecialisty. Tai leido uztikrinti Zemés teisiy
apsauga ir skatino nekilnojamojo turto rinkos plétra. Véliau buvo jgyvendintos programos,
leidzian¢ios konvertuoti Siuos nuosavybés dokumentus ] galutinius, kurie turi tikslesnius

matavimus ir turi tiksliai nurodytas ribas nacionaliniame kadastro zemélapyje.
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Be patvirtintos nuosavybés, Malaizija investavo ] informacines technologijas ir verslo
procesy pertvarka. Sios investicijos padéjo standartizuoti procediiras, susijusias su Zemés
administravimu, ir sumazinti paslaugy teikimo laikg. Pavyzdziui, ,.e-Tanah“ sistema leidzia
vartotojams atlikti mokéjimus uz zemés mokescius internetu, ieSkoti informacijos apie nuosavybe
ir stebéti savo uzklausy biiseng. Tai ne tik sumazino biurokratijg, bet ir pagerino vartotojy patirtj
bei padidino sistemos skaidruma.

Reformos taip pat apémé tarpzinybiniy koordinavimo mechanizmy kiirimg. Nacionaliné
erdvinés duomeny infrastruktira (NSDI) buvo sukurta siekiant integruoti erdvinius duomenis i$
jvairiy Saltiniy ir pagerinti jy prieinamumg. Pavyzdziui, tai leido efektyviau valdyti miesty plétra
ir infrastruktiiros projektus. Taciau truko aiskios teisinés strategijos, kuri uztikrinty visy duomeny
tiekéjy ir naudotojy atsakomybe bei motyvacija dalintis duomenimis.

Malaizijoje jgyvendintos reformos turéjo daugybe privalumy, pavyzdziui:

e Padidino sistemos efektyvuma. Nekilnojamojo turto sandoriy trukmé sumazéjo nuo keliy
ménesiy iki keliy dieny, o tai pagerino rinkos veikima ir investuotojy pasitikéjima.

e Skaitmeninés sistemos sumazino suk¢iavimo ir korupcijos rizika, nes visos transakcijos
yra skaidriai registruojamos ir lengvai pasiekiamos.

e Duomeny integracija leido naudotis erdviniais duomenimis ne tik valstybinéms
institucijoms, bet ir privac¢iam sektoriui, skatinant naujas verslo galimybes, pavyzdziui,

nekilnojamojo turto vertinimg ar infrastruktiiros planavima.

Nepaisant $iy privalumy, sistema susidiiré su tam tikrais i$Siikiais. Federaliniy ir valstijy
sistemy dualumas daZnai sukeldavo duomeny nesuderinamumo problemas. PavyzdZiui, patvirtinty
nuosavybiy duomenys daznai nebiidavo integruoti j nacionalinj kadastrin; Zemélapj, o tai trukdé
sukurti vieningg Zemés informacijos sistemg. Taip pat kai kurios valstijos nenoriai priéme ,,e-
Tanah* sistema, teikdamos pirmenybg savo sukurtoms programoms, kurios ne visada atitiko
nacionalinius standartus.technines, teisinius ir institucinius sprendimus siekiant s¢kmingos viesojo
sektoriaus transformacijos (World Bank Group, 2017).

Malaizijos reformy patirtis yra vertinga kitoms Salims, siekian¢ioms modernizuoti savo Zemes
administravimo sistemas. Pavyzdziui, patvirtinty nuosavybiy modelis yra puikus ,,Fit-for-purpose*
principo taikymo pavyzdys, leidZiantis greitai uZtikrinti Zemés teisiy apsaugg ir rinkos plétra, o

véliau palaipsniui tobulinti sistemg. Taip pat skaitmeninés technologijos, tokios kaip ,,e-Tanah*,
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rodo, kaip galima panaudoti IT sprendimus siekiant sumazinti biurokratijg ir padidinti duomeny
prieinamuma.

Malaizijos sékme pabrézia, kaip svarbu derinti teisinius, techninius ir organizacinius
sprendimus kuriant efektyvia Zzemés administravimo sistemg. Nors reformy kelias buvo
sudétingas, Malaizijos patirtis aiSkiai parodo, kaip inovacijos ir tvarios politikos priemonés gali

transformuoti vieSojo sektoriaus paslaugas ir skatinti ekonominj augima.

2.5 Bendrieji NT administravimo modeliai

Geriausios Saliy praktikos yra pritaikomos kuriant apibendrintus modelius, kurie yra sitilomi
kaip standartai ar atskiry uzdaviniy sprendimo elementai kitoms Salims. Visgi $ie sprendimai néra
pilnas komplektas NTA elementy leidZian¢iy jgyvendinti visg NT administravimo procesa.

Ieskant NTA modelio sprendimo a§ rémiausi keletu bendryjy NTA modeliy. Pirmiausia ISO
standartu tapusiu Zemés administravimo srities modeliu (Land Administration Domain Model —
LADM), taip pat Socialinés nuosavybés srities modeliu (Social Tenure Domain Model — STDM),
tikslams pritaikytu metodu (Fit for Purpose) ir Jungtiniy Tauty sukurtu Atviru Zemés
administravimo sprendimu (Solutions for Open Land Administration — SOLA).

Sie modeliy elementai jau buvo aptarti pristatant jvairiy Saliy patirtj, kur $ie modeliai ar jy
elementai yra vienaip ar kitaip integruoti j konkrec€ius sprendimus.

Zemés administravimo srities modelis (LADM) yra tarptautiniu mastu pripaZinta
standartizuota sistema, 1SO 19152 specifikacijos pagrindas. Sis modelis struktiirizuoja informacija
apie zemés nuosavybe, teises, naudojimo apribojimus ir administracinius procesus. LADM IS
algoritmas, kurio pagrindas — lankstumas ir pritaikomumas skirtingoms teisinéms bei
administracinéms sistemoms. Jis leidzia integruoti duomenis apie Zemés vienetus, jy teises ir
savininkus, taip pat pateikia rySius tarp §iy elementy. Sistema apima ne tik NT objektus (Zemés
sklypus, statinius), bet ir erdvinius duomenis, tokius kaip Zzemés geometrija ir kartografija. Modelis
placiai naudojamas kuriant ir tobulinant Zemés administravimo sistemas jvairiose pasaulio Salyse,
uztikrinant jy tarpusavio suderinamumg.

Socialinés nuosavybés srities modelis (STDM) orientuojasi j neformalig arba bendrai
naudojamga (Customary) Zemés nuosavybe ir teises, kurios daznai néra oficialiai registruotos. Sis
modelis yra lankstus ir pritaikomas situacijoms, kur Zemés nuosavybé grindZiama socialiniais
susitarimais, o ne teisiniais dokumentais. Pavyzdziui, STDM ypa¢ naudinga la$nyny ar kaimo

vietovése, kur teisés ] zeme egzistuoja paprociy pagrindu. Modelis taip pat pabrézia bendruomenes
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dalyvavimg Zemés administravimo procese, leidziant vietos gyventojams aktyviai prisidéti prie
nuosavybés teisiy dokumentavimo ir gincy sprendimo. Be to, STDM apima geoproporcingus
duomentis, tokius kaip GPS koordinatés ir Zemélapiai, kurie padeda tiksliai nustatyti zemés ribas.

Tikslams pritaikytas metodas (Fit For Purpose FFP) yra praktinis ir lankstus pozitiris j Zemés
administravima, kuris orientuojasi | minimaliy reikalavimy tenkinimg pagal specifines vietos
salygas. Sis metodas leidzia sukurti paprastas ir ekonomiskai efektyvias sistemas, kurios véliau
gali buti palaipsniui tobulinamos. FFP ypatingai naudingas besivystanciose Salyse, kur sudétingos
ir brangios zemés registravimo sistemos daznai yra nepraktiskos. Pavyzdziui, metodas leidzia
naudoti pakankamai tikslius duomenis vietoj auks$¢iausiy standarty, kai triiksta finansiniy ar
techniniy iStekliy. Taip uztikrinama greita sistemos diegimo pradzia ir galimybé ja plésti,
atsizvelgiant | augancius poreikius.

Jungtiniy Tauty SOLA sistema buvo sukurta siekiant padéti Salims, kurios susiduria su
ribotomis galimybémis kurti pazangias Zemés administravimo sistemas. SOLA integruoja
erdvinius duomenis su Zemés administravimo procesais, sudarydama galimybe efektyviau valdyti
zemes sandorius ir pripazinti nuosavybeés teises. Sistema yra lengvai pritaikoma ir ekonomiska,
todél ji ypac nedideliy pajamy Salyse. SOLA taip pat remiasi bendruomenés jtraukimu, leidzianciu
vietos gyventojams dalyvauti registracijos ir nuosavybeés jteisinimo procesuose. Tai ypac svarbu
regionuose, kuriuose dominuoja neformalios ar papro¢iy pagrindu veikian¢ios zemés sistemos.

Sios informacinés sistemos yra esminés siekiant modernizuoti Zemés administravimo
procesus, uZztikrinti teisétumg ir pagerinti Zemeés valdyma tiek formaliuose, tiek neformaliuose
kontekstuose. Kiekvienas modelis turi savo specifines stiprybes, leidziancias spresti jvairius
administravimo sistemg. Remdamasi Siomis sistemomis, bei jvairiy $aliy gerosiomis praktikomis

toliau pateiksiu skaitmeninio automatizuoto NT administravimo model;.

2.6 Skaitmeninis automatizuotas NT administravimo modelis

NT administravimo modelio kiirimas, plétra ir diegimas yra sudétingas procesas, kuris

v W —

paciu metu, pasaulio Saliy patirtis rodo, kad skaitmenizuoti procesai gali zymiai pagerinti NT
administravimo efektyvumg, sumazinti klaidy skai¢iy ir optimizuoti bendradarbiavimg tarp

institucijy. Atsizvelgiant j tai, pateikiu siilomg apibendrintg modelj, kuris apima visus (0 ne
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atskirus) pagrindinius NTA elementus, kurie uZztikrina sékmingg NT administravimo

skaitmenizavimag ir leidZia jj pritaikyti jvairiose Salyse.
Pagrindiniai $ios skaitmeninés NT administravimo sistemos modelio elementai:

e Siuolaikinés technologijos: naudojamos paZangios skaitmeninés priemonés, programiné
jranga ir platformos duomeny valdymui ir sandoriy registravimui, uztikrinant greitj,
tikslumg ir sistemos vystymo ir plétros galimybes.

e Integruoti sprendimai: jvairiy duomeny Saltiniy ir paslaugy apjungimas j vieninga sistema,
leidziancig sklandziai sgveikauti jvairioms NT valdyme dalyvaujanéioms institucijoms ir
dalyviams.

e Tarpinstitucinis bendradarbiavimas: vieSojo ir privataus sektoriaus bendradarbiavimas
leidziantis supaprastinti procesus, didinant informacijos pasiekiamumga ir uztikrintant NTA
veiksmingg valdyma.

e Efektyvus duomeny valdymas: uztikrinamas aktualiy, tiksliy ir automatizuotai apdorojamy
NT duomeny teikimg, gerinant sprendimy priémima, stebéseng ir ataskaity teikima.

e Automatizuotas turto formavimas: zemés ir nekilnojamojo turto (pvz., zemés sklypy,
pastaty) kadastriniai matavimai naudojant skaitmenines technologijas, duomeny bazes ir
integruotus informacinius sprendimus, kurie leidzia automatizuoti visus etapus nuo
teritorijos identifikavimo iki nuosavybeés teisiy registravimo.

e Sandoriy registravimas: efektyvus ir patikimas zemés sandoriy, jskaitant pardavimg ir
nuosavybés pasikeitimus, jkeitimus, kitus turto nuosavybés ir valdymo pasikeitimus ir
teisinio tikrumo uZtikrinimas.

e NT duomeny apsauga: patikimos saugumo priemonés, skirtos apsaugoti NT ir jy savininky
duomenis nuo neteisétos prieigos, suk¢iavimo ir duomeny praradimo, uZztikrinant
privatuma ir vientisuma.

e Lankstumas: sistema pritaikoma prie jvairiy naudotojy poreikiy, nesvarbu, ar tai biity
valdzios institucijos, privatls suinteresuotieji subjektai, ar visuomené.

e Istekliy ir technologijy optimizavimas: uztikrinamas efektyvus turimy iStekliy ir
technologijy naudojimas, maksimaliai padidinant veiklos efektyvumg ir sumaZzinant

iSlaidas.
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Modelio pagrindas — skaitmeniniai standartizuoti duomenys. Sékmingas technologijy
taikymas priklauso nuo to kaip vieningai ir standartizuotai yra klasifikuojami duomenys. Duomeny
klasfikatoriy taikymas yra aktualus tiek renkant skaitmeniniu biidu pradinius duomentis, tiek ir
skaitmenizuojant anks¢iau surinktus duomenis popieriniu formatu. Kaip rodo LADM modelis
duomeny standartizacija sudaro prielaidas skirtingu formatu (tekstiniu, grafiniu) sukaupty
duomeny integracijai. Georeferenciniy duomeny integracija su tekstiniais ar grafiniais NT
duomenimis yra reik§mingas technologinis proverzis NTA sistmoje. Duomeny standartizacija yra
svarbi ir vystant duomeny mainus ir integracijas tarp institucijy.

Skaitmeniniy duomeny rinkimas ir saugojimas — uZztikrinama, kad tik skaitmeniniai duomenys
ir dokumentai turi juriding galig. Tai apima tiek ir skaitmeniniy dokumenty formavima, tiek ir
popieriniy dokumenty skenavima ir skaitmenizavima, naudojant optinio zenkly atpazinimo (OCR)
technologijas ir dirbtinj intelekty. Svarbu, kad skaitmenizuoti duomenys biity validuoti ir susiejami
su teisiniais Saltiniais, uztikrinant informacijos tikslumg ir aktualuma.

Geoinformaciniai (GIS) duomenys ir GPS technologijos — tai leidzia tiksliai nustatyti Zemés
ribas ir uztikrinti, kad sklypy matavimai buty atliekami tiksliai ir efektyviai. Georeferenciniai
duomenys ir skaitmeniniai kadastro zemélapiai palengvina procesus, net jei Salyje néra auksto
tikslumo matavimo sistemos.

Nuosavybés formavimas, sandoriy automatizavimas ir klaidy prevencija yra svarbus NT
administravimo  skaitmeninimo aspektas. Automatizuoti procesai, kuriuose naudojami
skaitmeniniai duomenys ir iSmanieji sprendimai, leidZia Zenkliai sumaZinti ZmogiSkojo darbo
jsikiS§img ir klaidy tikimybe. Pavyzdziui, automatizuotas sandoriy parengimas ir registravimas,
paremtas Sabloniniais sutartimis ir i§ anksto nustatytomis taisyklémis (pvz., bloky grandine ar
1Smaniosiomis sutartimis), leidzia sandorius parengti ir uZregistruoti automatiskai. Tokie
sprendimai uztikrina skaidruma, greit; ir efektyvuma. Be to, klaidy tikrinimas ir patvirtinimas,
pasitelkiant dirbtinio intelekto sprendimus, uztikrina, kad sandoriai biity be klaidy. Tai apima
teritorijy riby tikrinima, apribojimy nustatyma ir dalyviy duomeny korektiSkumo patvirtinima, taip
didinant sistemos patikimuma.

Duomeny integracija ir bendradarbiavimas tarp institucijy yra kitas svarbus aspektas. Sklandiis
duomeny mainai tarp jvairiy institucijy, tokiy kaip Zemés registrai, NT tarpininkai, notarai,
mokesciy institucijos ir teis€saugos institucijos, yra butini efektyviam NT administravimui. Vienas

1§ budy uztikrinti tokj bendradarbiavima yra moduliné integracija su kitomis sistemomis,
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naudojant API ir integracijos programing jrangg. Tai leidzia skirtingoms sistemoms efektyviai
keistis duomenimis, geriau koordinuoti veiksmus ir sumazinti klaidy tikimybe. Taip pat svarbiis
tarptautiniai standartai, tokie kaip LADM (angl. Land Administration Domain Model), kurie
uztikrina duomeny nuosekluma ir palengvina sistemy sgveika.

Norint uztikrinti, kad NT administravimo sistema biity efektyvi ir patogi vartotojams, butina
optimizuoti darbo eigg ir orientuotis j naudotojo patirtj. Intuityviis darby procesai ir dokumenty
valdymo sistemos leidzia stebéti darbo eigg realiuoju laiku, valdyti registravimo procesus bei
uztikrinti sklandy dokumenty apdorojima. Mobilios ir Ziniatinklio taikomosios programos suteikia
vartotojams galimybe patogiai naudotis paslaugomis, tikrinti nuosavybés teises ir stebéti
sandorius. Tokios programos uztikrina greitg ir lengva prieigg prie reikalingos informacijos tiek
visuomenei, tiek profesionalams, pavyzdziui, notarams.

Teisiniai ir reguliavimo aspektai yra esminiai siekiant uztikrinti skaitmeniniy NT sandoriy
teisétumg. Bitina parengti arba pritaikyti teisinius pagrindus, kurie pripazinty elektroninius
sandorius, jskaitant skaitmeninius parasus ir iSmanigsias sutartis. Taip pat svarbu uztikrinti
sistemos saveika su kitomis teisinémis sistemomis, pavyzdziui, aplinkosaugos, nekilnojamojo
turto mokesciy ar teritorijy planavimo reglamentais.

Galiausiai, stebésena, vertinimas ir nuolatinis tobulinimas padeda sistemai i$likti efektyviai ir
atitikti besikei¢ian¢ius poreikius. Naudojant pagrindinius veiklos rodiklius (angl. KPI), galima
vertinti turto registravimo greit], naudotojy pasitenkinimg ir duomeny kokybe. Nuolatinis
griztamasis rySys ir sistemos atnaujinimai uztikrina, kad ji biity aktuali ir prisitaikanti prie naujy

Vertinant pateikta modelj buvo atlikta SSGG (stiprybiy, silpnybiy, galimybiy, grésmiy)

analize. Atlikus analize iSskirti Sie pastebéjimai:
Stiprybés

1. Technologijy naudojimas — pazangios skaitmeninés priemonés ir platformos uztikrina
procesy greitj, tiksluma ir patikimuma.

2. Duomeny standartizacija — vieningy standarty taikymas leidzia integruoti skirtingy
formaty duomenis, uZztikrina sklandy bendradarbiavima tarp institucijy.

3. Tarpinstitucinis bendradarbiavimas — viesojo ir privataus sektoriaus sinergija optimizuoja

procesus, padidina prieinamumg ir valdymo efektyvuma.

64



4. Automatizacija ir DI — automatizuotos procediiros sumazina klaidy skai¢iy ir padidina
sandoriy greitj bei skaidruma.

5. Saugumas — patikimos NT duomeny apsaugos priemonés sumazina suk¢iavimo ir
duomeny praradimo rizika.

6. Lankstumas — sistema pritaikoma prie jvairiy Saliy ir naudotojy poreikiy.

7. Efektyvus resursy panaudojimas — Optimizuotas technologijy ir iStekliy naudojimas

sumazina kastus ir padidina produktyvuma.
Silpnybés

1. Diegimo sudétingumas — Vietiniy teisiniy ir technologiniy ypatybiy jvairové apsunkina
modelio jgyvendinima.

2. Priklausomybé nuo technologijy — reikalinga nuolatiné technologiné prieziiira,
atnaujinimai ir kvalifikuoti specialistai.

3. Pradiniai kastai — didelés pradinés investicijos infrastruktiirai, programinei jrangai ir
mokymams.

4. Duomeny kokybés i§stikiai — pradiniai duomeny skaitmeninimo etapai gali buti netikslis
arba léti, ypac esant dideliems popieriniams archyvams.

5. Reguliaciniai barjerai — teisés akty suderinimo trukmé ir sudétingumas.
Galimybés

1. Globali patirtis ir gerosios praktikos — galimybé pritaikyti geriausias pasaulio praktikas ir
metodikas (pvz., LADM standartg).

2. Naujos technologijos — GIS, bloky grandinés, debesy kompiuterijos, DI ir OCR
technologijy plétra atveria naujas galimybes.

3. Duomeny mainy sistemos — Sklandi integracija su kitomis sistemomis uztikrina geresnj
paslaugy prieinamumg ir efektyvuma.

4. Vartotojy jtraukimas — skaitmeninés platformos ir mobilios programélés gali skatinti
pilieciy aktyvumg ir pasitikéjima.

5. Ekonomin¢ nauda — efektyvesnés NT rinkos ir maZesnés administracinés i$laidos
padidina investicijy graza.

6. Aplinkos apsauga — geriau planuojami resursai ir sumazintas popieriniy procesy poreikis.
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Grésmeés

1. Kibernetinés atakos — didelé NT ir jy savininky duomeny verté kelia rizikg neteisétam
naudojimui ar praradimui.

2. Teisinés klititys — létas teisinio reglamentavimo pritaikymas prie technologiniy naujoviy.

3. Socialinis pasiprieSinimas — pokycCiy baimé ar pasiprieSinimas i$ suinteresuotyjy Saliy.

4. Technologijy priklausomybé — galimos triktys dél techninés jrangos ar programinés
jrangos sutrikimy.

5. Nelygi infrastruktiros plétra — nepakankamai i§vystyta skaitmeniné infrastruktiira
kaimiSkose ar maZiau i$sivysciusiose teritorijose.

6. Globalios ekonominés rizikos — ekonominés krizés gali sumaZinti galimybes investuoti }

technologijy diegimg ir palaikyma.

Apibendrintas NT administravimo modelis remiasi pazangiausiomis technologijomis,
tokiomis kaip GIS, bloky grandine, debesy kompiuterija ir API, uztikrindamas sklandy duomeny
valdyma, sandoriy skaidruma ir auksta duomeny sauguma. Sis modelis yra lankstus, pritaikomas
jvairiy Saliy poreikiams ir suteikia galimybe integruoti geriausig pasaulio praktika j nacionalinius

sprendimus, kad biity pasiektas optimalus NT administravimas.

ISVADOS

Efektyvios nekilnojamojo turto (NT) administravimo sistemos yra itin svarbios efektyviam
valdymui, skaidrumui ir tvariam vystymuisi. Siame darbe aptarti NT administravimo sistemy
skirtumai rodo, kad skirtingos Salys renkasi jvairius modelius, atsiZvelgdamos ] savo istorinius,
kulttirinius ir teisinius ypatumus. Vienos pirmenybe teikia nuosavybés teisiy registracijai (Title),
o kitos pasirenka veiksmy formalizavimo sistemas (Deeds), kas lemia skirtingg efektyvumo,
skaidrumo ir prieinamumo lygj. Tod¢l universalaus modelio diegimas yra strategiSkai svarbus
siekiant sumazinti skirtumus ir uztikrinti vieningg pozitrj | NT administravimo procesus.

Darbe sitlomas universalus NT administravimo modelis, Kkuris sprendzia daugelj
Siuolaikiniy NT sistemy trukumy ir problemy, tokiy kaip fragmentacija, duomeny dubliavimas,
ribotas jtraukumas ir skaidrumo trikumas. Modelis integruoja skirtingy Saliy patirtis bei
technologinius sprendimus ir sitilo kompleksinj, skaitmeninj, lanks€iai prisitaikantj pozitirj } NT

administravimo procesus.
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Pagrindinis sitilomo modelio tikslas — uzftikrinti skaidry, efektyvy ir universaliai
pritaikomg NT administravimo procesg. Modelis remiasi naujausiomis technologinémis
inovacijomis, t.y. integruotos duomeny platformos, GIS, dirbtinio intelekto sprendimai ir bloky
grandinés technologijos, kurios suteikia galimybe ne tik greitai ir tiksliai tvarkyti duomenis, bet ir
uzftikrinti §iy duomeny sauguma bei priecinamuma visoms suinteresuotoms Salims. Pavyzdziui,
Ruandos NT registravimo sistemoje naudojamos skaitmeninés platformos padéjo automatizuoti
nuosavybés registravimo procesus, dirbtinis intelektas taikomas procesy optimizavimui ir
duomeny analizei. Estijos bloky grandinés technologija siekia uztikrinti sandoriy duomeny
nekei¢iamumg ir skaidrumg. Lietuvos NETSVEP sistema integravo NT sandorius ir vie$aja
duomeny prieiga, kas padidino paslaugy efektyvuma bei pricinamuma. GIS technologijos, tokios
kaip Singapiiro SLIS sistema, padeda efektyviai stebéti miesto plétra ir valdyti NT informacijg.
Sie pavyzdziai rodo, kaip kaip technologinés inovacijos jau pritaikytos ir s¢kmingai veikia
skirtingose valstybése bei gali veiksmingai transformuoti NT administravimo procesus.

Sitlomas NT administravimo modelis issiskiria keliais svarbiais pranasumais, lyginant su

kitais modeliais:

e Duomeny integracija ir prieinamumas: modelis numato visy NT duomeny centralizavima,
iskaitant kadastrinius, erdvinius, teisinius ir aplinkos duomenis. Pavyzdziui, Kanados
Teranet sistema integruoja NT registrus su geografinémis informacinémis sistemomis,
leidZianCiomis tiksliai identifikuoti turto ribas. Singapiiro INLIS sistema suteikia prieiga
prie visapusiSky NT duomeny, skatinanciy efektyvy miesty planavimg. Lietuvos
NETSVEP platforma yra dar vienas sekmeés pavyzdys, kurioje duomeny integracija leidzia
realiuoju laiku apdoroti NT sandorius. Tokie pavyzdziai parodo, kaip centralizuoti
duomenys gali didinti skaidrumg, efektyvuma ir paslaugy kokybe¢. Tai leidzia greifiau

atlikti sandorius, sumazinti klaidy skaiciy ir padidinti pasitikéjima sistema.

« Skaidrumas ir saugumas: bloky grandinés technologija uzftikrina, kad visi sandoriai biity

nepakeiciami ir vieSai prieinami, kas sumazina korupcijos ir suk¢iavimo rizika.

e Efektyvumas ir kaSty taupymas: automatizuoti procesai sumazina laiko sgnaudas ir
iSlaidas, reikalingas NT registracijai ir sandoriams. Skaitmeninés platformos uZzftikrina

greitesnj aptarnavima ir patoguma vartotojams.
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o Prisitaikymas prie vietos salygy: modelis yra lankstus ir gali biiti pritaikomas skirtingose

teisinése, socialinése ir ekonomingése aplinkose.

e Tvarumas: skaitmenizuota sistema skatina racionaly NT naudojimg ir padeda siekti

globaliy Darnaus vystymosi tiksly (DVT), ypa¢ skurdo mazinimo ir aplinkosaugos srityse.

Universalaus NT administravimo modelio diegimas turi reikSmingy socialiniy ir ekonominiy

privalumy:

e Socialiné jtrauktis: modelis padeda jtraukti pazeidziamas grupes — moteris, kaimo

gyventojus, zemesnes pajamas gaunancius asmenis — uzftikrinant jy teises j NT.

o Investicijy skatinimas: skaidrios ir veiksmingos NT sistemos skatina vietines bei
tarptautines investicijas, didina pasitikéjimg institucijomis ir ekonomikos augimo

potenciala.

e Gincy sprendimas: aiSkiai apibrézti ir registruoti duomenys padeda spresti NT gincus

greiCiau ir teisingiau.

Modelis yra suderintas su tarptautiniais standartais ir siekia padéti valstybéms uZftikrinti NT
administravimo sistemy suderinamuma su globaliomis iniciatyvomis. Jis skatina valstybes kurti
universalias, Salies poreikius atitinkancias sistemas, kurios biity ne tik efektyvios, bet ir ilgalaikéje
perspektyvoje prisidéty prie tvaraus vystymosi.

Apibendrinant galima teigti, kad pasitilytas modelis yra ne tik loginé transformacijos testinumo
iSraiSka, bet ir strateginis sprendimas, kuris gali tapti pavyzdziu kitoms valstybéms siekiant
modernizuoti NT administravimo sistemas. PavyzdZziui, Lietuvoje jdiegta NETSVEP sistema
galéty tapti pagrindu Sio modelio praktiniam pritaikymui, kai registry integracija, skaitmeniniai
parasai ir realaus laiko duomeny atnaujinimai leidZia optimizuoti NT sandoriy procesa. Taip pat
galima jsivaizduoti, kaip besivystanciy Saliy kontekste, tokios sistemos kaip Ruandos skaitmeniné
NT registracija, gali biiti pritaikytos naudojant paprastas mobiligsias programéles, kurios pasiekty
net atokiausius regionus. Sie scenarijai parodo, kaip pasiiilytas modelis gali biiti lankstus ir
pritaikomas skirtinguose kontekstuose. Jo diegimas uZzftikrina skaidruma, efektyvuma ir tvaruma,

taip prisidedant prie globaliy problemy sprendimo ir NT sektoriaus vystymosi.
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