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Anotacija. Straipsnyje analizuojamas Lietuvoje taikomas nuosavybés teisés j nekilnoja-
maqji daiktq registracijos modelis. Pirmojoje straipsnio dalyje aptariamas nuosavybés teisés
nekilnojamaji daiktq registracijos reglamentavimas jstatymuose, kuris vertinamas dviejy per-
skyry, tai yra deklaratyvinio-konstitutyvinio modelio bei negatyvaus rémimosi — pozityvaus
rémimosi modeliy perspektyvoje. Antrojoje dalyje analizuojama reiksminga Lietuvos teismy
praktika, iliustruojanti, kad teisés aktuose nustatytas registracijos modelis teismy praktikos
yra transformuojamas, o pati praktika yra nevisiskai nuosekli. Straipsnyje daroma isvada,
jog, nors Lietuvos jstatymuose nuosavybés teisés i nekilnojamaji turtq atZvilgiu jtvirtintas
deklaracinis registracijos modelis, vertinant tre¢iyjy asmeny, kurie remiasi registro duome-
nimis, apsaugos poziiriu, Lietuvos reglamentavimas jstatymuose artimesnis pozityvaus ré-
mimosi modeliui. Vis délto Lietuvos teismy praktikoje suformuluoti isaiskinimai nevisiskai
atitinka jstatymu numatytq teisinés registracijos modelj ir kai kuriais atvejais perkelia neis-
viesintos nuosavybés sukeliamaq rizikq tretiesiems asmenims.

Reiksminiai ZodZiai: teisiné registracija, vieSumas, nekilnojamojo turto registras, nuo-
savybés teisé, nekilnojamasis daiktas.
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Jvadas

Temos aktualumas. VieSumas laikomas fundamentaliu daiktinés teisés prin-
cipu ir yra neatsiejamas nuo kity daiktinés teisés pozymiy: absoliutumo, daiktinio
santykio imperatyvaus apibréztumo, sekimo teisés'. Absoliutumo poZymis daikti-
nés teisé€s turétojui suteikia teis¢ reikalauti, kad visi tretieji asmenys susilaikyty nuo
veiksmy, galinéiy pazeisti daiktinés teisés turétojo teises. D¢l Sios priezasties daikti-
niy teisiy vieSumo principo jgyvendinimas apsaugo tiek daiktinés teisés turétojo, tiek
tre¢iyjy asmeny teises ir teisétus interesus: daiktinés teisés turétojas gali biti tikras,
kad apie jo rysi su daiktu yra informuoti visi tretieji asmenys ir niekas negalés teisin-
tis aplinkybe, kad nezinojo apie egzistuojanciag daikting teise¢, tuo tarpu tretieji asme-
nys bus informuoti, kokios daiktinés teisés egzistuoja ir riboja jy elgesio galimybes.
Nuosavybés teisés vieSumas nekilnojamyjy daikty atzvilgiu yra pasickiamas teisinés
registracijos vieSame Nekilnojamojo turto registre (toliau — ir NTR) biidu (Civilinio
kodekso? (toliau — CK) 4.253 str., Nekilnojamojo turto registro jstatymo® 11 str. 1 d.
1 punktas). Nuosavybeés teisés | nekilnojamajj turtg registracija leidzia tinkamai jgyven-
dinti ir apsaugoti teises j tokj turta, nes jo pozymiai bei civiliniy teisiniy santykiy dina-
mika nulemia, kad fizinis rySys su nekilnojamuoju daiktu (t. y. valdymas) yra maziau
reik§mingas. Reikia atkreipti démesj, kad nuosavybés teisés | nekilnojamajj daiktg re-
gistracija pasiekiamas apsaugos lygis svarbus ir ekonomine prasme — stabili ir patikima
nekilnojamojo turto rinka prisideda prie visos valstybés ekonomikos®.

Taciau kartu su nuosavybés teisés i nekilnojamaji daikta registracijos vieSame re-
gistre principu kyla ir fundamentali problema, jog registro duomenys anaiptol ne visada
atitinka faktine tikrove, tai yra kyla konkurencija tarp iSviesintos vieSame registre infor-
macijos ir faktiniy teisiniy santykiy. Registro ir faktinés padéties neatitikimo priezastys
yra jvairios ir i§ esmés nepasalinamos: registro darbuotojo ar techniné klaida; asmenys,
kurie turi jregistruoti nuosavybés teisg, | registra nesikreipia; sandoris, kurio pagrindu
nuosavybés teis¢ perleista (ir padaryti atitinkami registro jrasai) yra niekinis; nusikalsta-

1 Baranauskas, E., et al. Civiliné teisé. Bendroji dalis. 2-0ji laida. Vilnius: Mykolo Romerio universite-
tas, 2008, p. 98.

2 Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas (patvirtintas Lietuvos Respublikos civilinio kodekso patvirtini-
mo, jsigaliojimo ir jgyvendinimo jstatymu 2000 m. liepos 18 d. Nr. VIII-1864). Valstybés Zinios. 2000,
Nr. 74-2262.

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

4 -Ekonomistai ilgg laika pripazindavo, kad saugios daiktinés teisés yra investavimo ir ekonominio augimo
salyga. <...> Saugios teisés prisidédavo prie ekonominio augimo daugybe biidy. Jos skatina savininkus in-
vestuoti ir plétoti savo zeme.* O’Connor, P. Registration of Title in England and Australia: A Theoretical
and Comparative Analysis. Modern Studies in Property Law. Volume II. Oxford-Portland Oregon: Hart
Publishing, 2003, p. 84. ,,Daiktiniai teisiniai santykiai, kurie néra registruojami oficialiuose registruose ir
nepatenkantys | politikos kuiréjy veiklos sritis, yra ekonomiskai nematomi. Naudojimasis zeme ir teisés
I zemg¢ saugumas turi prasmg tik tuo atveju, jei jie yra pakankamai viesi, kad buty galima prasmingai ir
efektyviai iSnaudoti zeme visais jmanomais ekonominiais tikslais. Mostert, H. The Diversification of
Land Rights and Implications for a New Land Law in South Africa. A Appraisal Concentrating on the
Transformation of the South African System of Land Registration Analysis. Modern Studies in Property
Law. Volume II. Oxford-Portland Oregon: Hart Publishing, 2003, p. 24.
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mi veiksmai ir pan. Akivaizdu, kad nurodytos konkurencijos negalima spresti suteikiant
absoliuc€ig pirmenybe tik vienam i§ nurodyty faktoriy: suabsoliutinus faktinius teisinius
santykius, teisiné registracija praras didzigjg dali teikiamo apibréztumo (ir dél to labai
iSaugs nekilnojamojo turto perleidimo i$laidos), o suabsoliutinus teising registracija bus
atvertas kelias jteisinti piktnaudziavimo teise ir neteisétumo — kai kuriais atvejais aki-
vaizdaus — atvejus (o tai, savo ruoztu, darys didziule zalg pasitikéjimui teisine sistema
tiek pavienio asmens, tiek visos visuomenés akyse).

Nurodyta problema vercia klausti, kaip registro duomeny ir faktiniy teisiniy santy-
kiy prieStaravimai yra sprendziami Lietuvos teiséje? Kiek tikri gali buiti asmenys, besi-
remiantys vieSame registre pateiktais duomenimis? Kitaip tariant: kokios yra nuosavy-
bés teisés i nekilnojamajj turtg registravimo teisinés pasekmés? Tolesnés analizés tikslas
yra atsakyti j Siuos klausimus. PabréZtina, kad atsakant j iSkeltus klausimus neuZtenka
iSanalizuoti galiojanciose teisés normose jtvirtinto teisinés registracijos modelio, tac¢iau
analizés objekta biitina papildyti ir Lietuvos teismy praktika, kurioje jstatymo modelis,
kaip parodoma, yra gerokai transformuojamas.

Straipsnyje bus nagrinéjama tik nuosavybés teisés i nekilnojamajj turtg registracija,
tuo tarpu kity daiktiniy teisiy teisiné registracija, nors i§ dalies susiduria su panasiomis
problemomis, taciau kartu pasizymi daugeliu skirtumy, todél reikalauja atskiro nagri-
néjimo.

Temos naujumas. Lietuvos teisés moksle nuosavybés teisés teisinés registracijos
pasekmiy klausimas nebuvo atskirai nagrinéjamas. Nors daiktiniy teisiy vieSumo po-
zymis yra akcentuojamas studijy procesui skirtuose leidiniuose’, taciau apsiribojama
trumpu $io daiktiniy teisiy bruozo pristatymu, neatliekant i§samesnés analizés. Pami-
nétina, jog J. Saladzius, M. Saveljevas, R. Juodka savo publikacijoje angly kalba ,,Real
Property in Lithuania® yra skyre atskirg skyriy® daiktiniy teisiy j nekilnojamajj turta
registravimo sistemai, taciau daiktiniy teisiy registravimo pasekmiy analizé¢ nebuvo at-
likta, apsiribojant registravimo sistemos veikima reglamentuojanciy teisés akty ir funk-
cionuojancios sistemos lakonisku pristatymu. Tas pat pasakytina ir ape R. Kasperavi-
Ciaus publikacija ,,Nekilnojamojo turto administravimo sistema‘”’ bei A. Gasilionio ir
R. Kasperavi¢iaus mokomaja knyga ,,Nekilnojamojo turto administravimas®® — teisinés
registracijos pasekmés ¢ia néra analizuojamos. Atsizvelgiant j tai Siame straipsnyje bus
pirma karta analizuojami nuosavybés teisés i nekilnojamajj turta iSvieSinimo pasekmiy
Lietuvoje klausimai.

Sio straipsnio tyrimo tikslas — nustatyti nuosavybeés teisés j nekilnojamajj turta re-
gistravimo teisines pasekmes Lietuvoje tiek reglamentavimo jstatymu, tiek teismy prak-
tikos perspektyvoje.

5 Baranauskas, E., ef al. Daiktiné teisé. Vilnius: Mykolo Romerio universiteto Leidybos centras, 2010, p. 9;
Baranauskas, E., et al., supra note 1, p. 98.

6 Saladzius, J.; Saveljevas, M.; Juodka, R. Real Property in Lithuania. Wien, Graz: NWV, 2005, p. 75-110.

7 Kasperavicius, R. Nekilnojamojo turto administravimo sistema. Vilnius: V] Registry centras, 2012.

8 Gasilionis, A.; Kasperavicius, R. Nekilnojamojo turto administravimas. Mokomoji knyga. Vilnius: Tech-
nika, 2006.



1482

Ramiinas Birstonas, Viktorija Budreckiené. Nuosavybés teisés j nekilnojamaji daiktq registravimo teisinés pasekmés

Tyrimo objektas — nuosavybés teisés | nekilnojamaji turta iSvieSinimo pasekmes
Lietuvos Respublikoje reglamentuojantys teisés aktai ir teismy praktika, taikant §j ins-
tituta.

Pagrindiniai straipsnyje taikomi metodai: abstrakcijos, sisteminis, Saltinio analizés,
lyginamasis, istorinis lyginamasis, analitinis.

1. Nuosavybés teisés registracijos pasekmés Lietuvos Respublikos
[statymuose

Teisés doktrinoje yra zinoma jvairiy nekilnojamyjy daikty teisinés registracijos
klasifikacijy, priklausomai nuo to, kurj aspekta siekiama analizuoti. Atlickamo tyrimo
tikslais tikslinga i$skirti dviejy lygiy perskyras. Pirma, pagal jtaka, kurig teisiné regist-
racija atlieka daiktiniy teisiy jgijimui, skiriamas deklaratyvinis registracijos modelis,
kai daiktinés teisés sukuriamos Saliy susitarimu ar kitais jstatyme nustatytais pagrindais,
o teisiy registracija tik i§vieSina jau egzistuojancias daiktines teises, ir konstitutyvinis
modelis, kai registracija yra biitinas daiktiniy teisiy sukiirimo elementas; be teisinés re-
gistracijos daiktinés teisés apskritai neatsiranda’. Lietuvoje nuosavybés teisés atzvilgiu
yra jtvirtintas deklaratyvinis modelis: CK 1.75 straipsnio 1 dalis nustato bendrajg taisyk-
le, kad ir nesant registracijos sandorio Salims sandoris galioja ir $aliy teisés ir pareigos
atsiranda ne nuo sandorio jregistravimo. CK gali biiti nustatytos $ios taisyklés iSimtys,
taciau nuosavybés teisés j nekilnojamajj daikta atzvilgiu tokios iSimties néra nustatyta,
atvirk§ciai, specialios teisés normos patvirtina, kad nuosavybés teisés | nekilnojamajj
daiktg jgijimas siejamas ne su registracija, bet su pri€mimo-perdavimo akto pasiraSymu
(CK 4.49 str. 2 d., 6.393 str. 4 d.)'°. [Simtis yra numatyta tik atveju, kai valstybé paima
nekilnojamajj turta visuomenés poreikiams — Siuo atveju kodeksas nuosavybés teisés
igijimg susieja su registracija (CK 4.100 str. 4 d.). Tuo tarpu pagal bendraja taisykle
registracijai suteikiama tik treciyjy asmeny informavimo reiksmé (CK 1.75 str. 2 d.,
6.393 str. 3 d.).

Antroji perskyra yra orientuota j tre¢iyjy asmeny, kurie remiasi registro duomeni-
mis, apsaugg. Doktrinoje yra skiriamas negatyvaus ir pozityvaus rémimosi registro duo-
menimis modeliai. Negatyvaus rémimosi modelis reikia, kad teisés, kurios néra i§vie-
Sintos registre, negali biiti panaudotos prie$ treCiuosius asmenis, taciau néra suteikiama
garantija, jog registro duomenys yra teisingi. Tuo tarpu pozityvaus rémimosi modelis

9 Konstitutyvinis modelis sicjamas su Vokietijos teisine sistema, deklaratyvinis — su Pranciizijos Code civil.
Zr. International Encyclopedia of Comparative Law. Vol. V1. Prop erty and Trust. Yiannopoulos, A. N.
(ed.). Chapter 8. Recordation of Interests in Land. 2004, p. 52.

10  Pasakytina, kad kai kuriy kity daiktiniy teisiy | nekilnojamajj turta atzvilgiu yra jtvirtintas konstitutyvi-
nis modelis, pvz., uzufrukto (CK 4.147 str. 2 d.) ar servituto (CK 4.124 str. 2 d.). Nekilnojamojo daikto
valdymo kaip savarankiskos daktinés teisés registravimui CK taip pat yra suteikta konstitutyviné reiksmé
(CK 4.27 str. 2 d.), tadiau teismy praktikoje $is reikalavimas buvo paneigtas. Zr. Lietuvos Aukséiausiojo
Teismo Civiliniy byly skyriaus 2011 m. vasario 21 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-7-67/2011.
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suteikia papildoma garantija, kad registre esantys duomenys yra teisingi''. Biitent Siuo
poziiiriu reikia jvertinti Lietuvoje egzistuojant] teisinés registracijos modelj.

Pirma, Lietuvos teisés aktai jtvirtina negatyvy tikruma, kuris logiskai i$plaukia i$
deklaratyvinio registracijos modelio — nejregistruotos vieSame registre teisés negali buti
panaudojamos prie$ tre¢iuosius asmenis (CK 1.75 str. 2 d., 3 d.).

Taciau papildomai jstatymai jtvirtina registro duomeny teisinj statusa CK 4.262
straipsnyje ir NTR] 4 straipsnyje, kuriuose nustatyta, kad nekilnojamojo turto regist-
re esami duomenys nuo jy jraS§ymo laikomi teisingais ir i§samiais, kol jie nenugincyti
jstatymy nustatyta tvarka, tai yra jtvirtinta registro duomeny teisingumo prezumpcija.
Kadangi tai yra prezumpcija, registro duomenys gali biiti nugin¢ijami, tac¢iau kol tai
néra padaryta, jstatymas suteikia duomeny teisingumo garantija, kuria gali remtis visi
tretieji asmenys. Taigi, nuosavybés teis¢ i nekilnojamaji daikta santykiuose su treciai-
siais asmenimis daZniausiai s€ékmingai jgyvendins tik asmuo, nurodytas registre turto
savininku'?,

Taciau registro duomeny reikSmé treciyjy asmeny atzvilgiu visiskai atsiskleidzia
analizuojant sistemiskai susijusias teisés normas, ypac¢ reglamentuojancias nuosavybés
teisés | nekilnojamajj turta perleidima. Jei registro duomenys neatitinka faktinés situa-
cijos ir paaiSkéja, kad nekilnojamajj daiktg perleidgs asmuo, kuris nurodytas NTR kaip
daikto savininkas, i$ tiesy toks néra, kyla klausimas, ar toks sandoris sukelia nuosavybés
teisés jgijima treciajam asmeniui ir praradimg buvusiam savininkui? Atsakyma duoda
CK 4.96 straipsnio 2 dalis, nustatanti, kad i§ sazZiningo jgijéjo negali biiti iSreikalau-
tas nekilnojamasis daiktas, i§skyrus atvejus, kai savininkas tokj daiktg prarado dél kity
asmeny padaryto nusikaltimo, t. y. jtvirtina nuosavybés teisés jgijimo i§ ne savininko
(lot. @ non domino) pagrinda'®. Nurodyta taisyklé skiriasi nuo to paties straipsnio pirmos
dalies, skirtos kilnojamojo daikto vindikacijos ribojimui, ir skirtumas paaiskintinas tuo,
kad nuosavybés teisés | nekilnojamajj daiktg perleidime vieso registro duomenys atlieka
esming funkcija. VieSo registro duomeny funkcija yra suteikti patikimg informacija vi-
siems galimiems turto jgijéjams apie kliti¢iy jgyti nekilnojamajj daiktg buvima ar nebu-
vima. IS ¢ia kyla registro duomeny vieSumo taisyklé, reiskianti, kad kiekvienas fizinis ar
juridinis asmuo turi teis¢ naudotis vieSo registro duomenimis, iSskyrus jstatymy nustaty-
tus apribojimus (CK 4.261 str., Nekilnojamojo turto registro jstatymo 42 str. 1 d.). Kartu
suponuojama, kad asmeniui, siekianciam jgyti nuosavybés teise i nekilnojamajj daikta,
yra nustatyta i§ sgziningumo principo iSplaukianti pareiga kreiptis j Nekilnojamojo turto

11 Land law in comparative perspective. Gambaro, A.; Sanchez, J. M. E. (eds.). The Hague; London: Kluwer
Law International, 2002, p. 91; International Encyclopedia of Comparative Law, supra note 9, p. 134.

12 NTR duomeny patikimumo taisykle valstybés teisiniy institucijy atzvilgiu patvirtina ir kitos materialio-
sios ar procesings teisés normos. Pavyzdziui, remiantis Lietuvos Respublikos civilinio proceso kodekso
(Valstybés zinios. 2002, Nr. 36-1340) (toliau — CPK) 197 str. 2 d. NTR centrinio duomeny banko iSra-
Sas laikytinas oficialiu rasytiniu jrodymu ir turi didesn¢ jrodomaja galia. Nekilnojamojo registro iSrasas
expressis verbis nurodytas ir daugeliu konkreciy atvejy, kai sprendziami daiktinés teisés klausimai teis-
me (CPK 420 str., 525 str.) ar notaro (Lietuvos Respublikos notariato jstatymo (Valstybés zZinios. 1992,
Nr. 28-810) 51 str. 1 d.).

13 Apie tai, kad CK 4.96 str. 1 ir 2 d. reikia vertinti kaip savarankiskus nuosavybeés teisés jgijimo pagrindus,
zr. Baranauskas, E., ef al. Daiktiné teisé, supra note 5, p. 107—-111.
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registro tvarkytoja ir gauti i§ jo duomenis apie siekiama jgyti daikta bei, atlikus Siy duo-
meny analizg, jsitikinti, kad juose néra fiksuota jokios informacijos, kuri kelty abejoniy
dél siekiamo sudaryti turto jgijimo sandorio teisétumo (t. y. turto savininku registre yra
nurodytas daiktg perleidziantis asmuo, registro iSrase néra jrasy apie apribojimus daikta
perleisti, apie pradéta byla dél daikto, etc.). Kita vertus, nurodytos pareigos nereikia
pernelyg sureikSminti — turto jgijéjas gali remtis registro duomenimis, nepaisant to, ar
faktiskai iki sandorio sudarymo tikrino ir zinojo $iuos duomenis, ar ne'.

Taciau aptarta NTR duomeny funkcija neatskleidzia visos jy reikSmés. Biitina atsi-
zvelgti, jog praktikoje paties dazniausio ir svarbiausio nuosavybés teisés j nekilnojamajj
turtg jgijimo — sandorio pagrindu — atveju j perleidimo mechanizma privalomai jsiterpia
notaras (CK 1.74 str. 1 p.)". Notaras ir Nekilnojamojo turto registras veikia kaip vienas
kita papildancios grandys — tvirtindamas nekilnojamojo daikto perleidimo kito asmens
nuosavybeén sandorj notaras gauna duomenis apie egzistuojancias teises j nekilnojamajj
daikta, jskaitant jo savininka, i§ NTR (Notariato jstatymo 46 str. 1 d., 51 str. 1 d.), o
NTR registruoja nuosavybés teis¢ naujo savininko vardu notaro patvirtinty sandoriy pa-
grindu. Taip pat notaras i§sprendzia ir laiko tarpo tarp sandorio sudarymo ir nuosavybés
teisés registracijos problema — patvirtings nekilnojamojo turto perleidimo sutartj nota-
ras per 24 val. informuoja NTR, o registras nekilnojamojo daikto registro jraSe padaro
atitinkamg zyma (Notariato jstatymo 46 str. 5 d., Nekilnojamojo turto registro jstatymo
17 str.). Bandant sudaryti vélesnj to paties nekilnojamojo daikto perleidimo sandorij, jis
nebiity notariskai patvirtintas, motyvuojant egzistuojancia zyma dél ankstesnio perlei-
dimo sandorio. Nurodytos procediiros jgijéjo saziningumo klausimg i$ dalies pasalina —
praktikoje ne jgijéjas, o notaras privalo tikrinti ir tikrina NTR duomenis.

Apzvelgus vieSo registro duomeny reikSme jgyjant nuosavybés teis¢ i nekilnojamaji
turtg matyti, kad treciasis asmuo, kuris saziningai remiasi registre jregistruota perleidéjo
nuosavybés teise, laikomas jgijusiu nuosavybés teis¢ | nekilnojamajj turta, nepaisant,
ar Sie duomenys atitinka faktine situacija, taigi, suteikiama registruoty teisiy pirmeny-
bé prie§ faktinius santykius. Kartu jstatymas nustato ir Sios taisyklés iSimtis. Viena i$
bitiny salygy nuosavybés teisei igyti i$ ne savininko yra tre¢iojo asmens sgziningumas.
Taciau igijéjo nesaziningumas reiskia ne tai, kad igijéjas pries sandorj neatliko pareigos
pasinaudoti NTR duomenimis (kaip sakyta, §i pareiga yra perkelta notarui), bet turéjima
kitos informacijos, lemiancios jgijéjo zinojima ar pagrjsta abejong, kad nekilnojamojo
daikto perleidéjas néra tikrasis savininkas. Tac¢iau nekilnojamajj daiktg jgijusio treciojo
asmens saziningumas visada turi biiti preziumuojamas: tai iSplaukia ne tik i§ bendro-
sios sgziningumo prezumpcijos (CK 4.26 str. 2 d.), bet ir i§ valstybés igalioty uztikrinti
nekilnojamojo turto registro duomeny teisétuma ir teisinguma registro tvarkytojo ir no-
taro funkcijy, kurios sukuria papildomg garantija, kad nekilnojamajj turta jgijes asmuo
nepraras savo teisiy. Todél, siekiant paneigti jgijéjo teises | nekilnojamaji daikta, turi
biti ne tik paneigta registro duomeny teisingumo prezumpcija, bet, papildomai, ir tre-

14 Taip pat zr. International Encyclopedia of Comparative Law, supra note 9, p. 137.

15  Toliau pateikiama analizé didele dalimi tinka ir tiems atvejams, kai nuosavybés teisés j nekilnojamojo
turto perleidimg sandorj pripazjsta galiojanciu teismas (CK 1.93 str. 4 d.) arba turtas perleidziamas teismo
sprendimo vykdymo tvarka.
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¢iojo asmens sgziningumo prezumpcija, jrodant, kad jgijéjas zinojo ar turé¢jo zZinoti apie
registro duomeny klaidinguma.

Taip pat jgijéjas, net ir sgziningas, nejgyja nuosavybeés teisés | nekilnojamajj daikta,
jei savininkas tokj daiktg prarado dél kity asmeny padaryto nusikaltimo (CK 4.96 str.
2 d.). Galiausiai, vieSo registro apsauga taikoma tik atlygintino turto jgijimo atvejams
(CK 4.96 str. 3 d.). Nurodytos nuostatos papildo anksciau aptartas teisinés registracijos
pasekmes reglamentuojancias normas ir susiaurina jy poveikij, apribodamos galimybe
remtis vieSo registro duomenimis tik saziningiems asmenims, kurie turta jgijo atlyginti-
nai, be to, savininkas tokj daiktg prarado ne dél kity asmeny padaryto nusikaltimo.

AnalogiSkas modelis taikomas ir kai kuriose kitose Europos valstybése, kurios
remiasi deklaratyviniu teisinés registracijos modeliu, taciau kartu registro duome-
nims suteikia stiprig — pozityvaus rémimosi — reikSme (pvz., Ispanijoje, Portugalijoje,
Lenkijoje)'. Kita situacija yra Pranctizijoje, kur rémimasis vieSame registre esancia in-
formacija, liudijancia nekilnojamajj turta perleidzian¢io asmens nuosavybés teise, néra
pakankamas, o jgijéjas gali apginti savo interesus tik jgyjamosios senaties institutu'.
Taip pat ir Italijoje néra jtvirtintas teigiamas pasitikéjimas viesais jrasais, todél jgijé-
jas — net ir sgziningas — nebitinai yra ginamas, jei nustatoma, kad jrasas zemés regis-
truose yra paremtas negaliojanéia teise ar teise su trikumais'®. Pozityvaus rémimosi
vieSo registro duomenims nenumatyta ir JAV, kur asmuo, besidomintis daiktinés teisé€s
isigijimu, turi patikrinti ne tik registro duomenis, bet ir patj nuosavybés teisés objekta.
Egzistuoja bendra pareiga pasiteirauti objekta valdanc¢iy asmeny. Kai toks pasiteiravi-
mas buvo reikalingas, ta¢iau jgijéjas nesidoméjo arba jo veiksmai buvo nepakankami
(nes neatskleidé reikalingos informacijos), yra fakto klausimas, ar toks asmuo laikytinas
pakankamai apdairiu. Alternatyviy informacijos Saltiniy galimybé (pvz., kity asmeny
suteikiama ar kituose registruose skelbiama informacija, vieSi dokumentai, jskaitant te-
lefono knygas) taip pat laikoma svarbia, vertinant paieSky adekvatuma'®.

Apibendrinant pasakytina, kad teisiné registracija neturi reik§més santykiams tarp
sandorio Saliy, ta¢iau treciyjy asmeny atzvilgiu registro duomenims yra suteikiama po-
zityvaus rémimosi reik§mé?, kartu teisinei registracijai suteikiant prioritetinj vaidmenj
igyvendinant ir perleidziant nuosavybés teis¢ i nekilnojamajj turtg. Remiantis vieSo re-
gistro duomenimis jgytos j nekilnojamajj daikta treciyjy asmeny teisés gali biiti paneig-
tos tik iSimtiniais jstatymo nustatytais atvejais.

16  Christoph, U. Sch., et al. Real Property Law and Procedure in the European Union. General Report.
European University Institute, 2005, p. 32-37.

17 Ibid.

18  Caterina, R. Some Comparative Remarks on IA Pye (Oxford) Ltd v. The United Kingdom. European
Review of Private Law. 2007, 2.

19 Bernhardt, R. Property. Second Edition. St. Paul (Minn.): West Publishing Co., 1991, p. 240-250.

20  Sigi¥vada galima pagrjsti ir dar vienu argumentu. , Klasikinése negatyviam rémimosi modeliui atstovau-
janciose jurisdikcijose, tokiose kaip Pranciizijos, Italijos ar JAV, yra registruojamos ne teisés, bet doku-
mentai (angl. recordation of deeds). Tuo tarpu Lietuvoje yra registruojami ir dokumentai, kuriy pagrindu
atsiranda (perleidziama) nuosavybés teis¢, ir pati nuosavybés teisé. Taip teisiy registracijai suteikiamas
aukstesnis patikimumo lygis, o kartu aukstesnis asmeny, kurie remiasi registro duomenimis, apsaugos
lygis.
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2. Nuosavybés teisés registracijos pasekmés Lietuvos teismy
praktikoje

2.1. Nekilnojamojo turto registro duomeny reik§meé

Svarbiausia analizuojamo nuosavybés teisés | nekilnojamajj daiktg registravimo
teisiniy pasekmiy pozitriu teisés aiSkinimo ir taikymo taisyklé buvo suformuluota Lie-
tuvos Auks¢iausiojo Teismo iSsprestoje byloje ,,UAB Orestas v. Pramoninis servisas ‘.
Nors $i byla buvo i$spresta taikant senajj Civilinj kodeksg?, taCiau tiek teismo mo-
tyvacija Sioje byloje, tiek kasacinio ir Zemesniy teismy sprendimai vélesnése bylose
vienareikSmiskai patvirtina, kad byloje pateikti iSaiskinimai taikomi ir sprendziant si-
tuacijas po CK jsigaliojimo®. Si byla yra ypa¢ vertinga tuo pozidriu, kad joje tiesiogiai
buvo kilgs savininko, neiSviesinusio savo nuosavybés teisés vieSame registre, ir tre¢iojo
asmens, sudariusio atlygintinj nekilnojamojo turto jsigijimo nuosavybén sandorj, pries-
priesa. Nagrinédamas byla, kasacinis teismas pateike tokj iSaiskinima:

., Pastaty teisiné registracija atliekama nuosavybés teisés jgijimo dokumenty pa-
grindu, taciau pats pastaty teisinés registracijos atlikimo faktas néra nuosavybés teisés
atsiradimo pagrindas. Teisine pastaty registracija yra tik jregistruojami nuosavybés
] pastatus atsiradimo ir pasikeitimo juridiniai faktai, taciau pati nuosavybé atsiranda
kitais teisés aktuose numatytais pagrindais. *

Kaip matyti, kasacinis teismas atémé i§ nuosavybés teisés registracijos savarankis-
ka teising reikSme ir pirmenybe vienareikSmiskai suteiké faktiniams nuosavybés teisés
atsiradimo pagrindams. Taciau pateiktas kasacinio teismo iSaiskinimas yra netikslus
tiek 1964 mety CK, tiek dabartinio CK atzvilgiu. Pirma, kalbant apie sengjj CK, miné-
tas teismo iSaiSkinimas buvo netinkamas, nes kai kuriems sandoriams konkreciai senojo
CK 255 straipsnio buvo nustatyta biitent konstitutyvineé registracijos funkcija, tai yra
nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sutarties teisiné registracija buvo vienas i§ biiti-
ny juridiniy fakty, kad nuosavybés teisés peréjimo sandoris galioty. Nors galima ieskoti
jvairiy argumenty, menkinanciy registracijos reik§me, tac¢iau imperatyvi jstatymo nor-
ma (CK 255 str. 2 d: ,,Siame straipsnyje nustatyty taisykliy nesilaikymas nekilnojamo-
Jjo turto pirkimo-pardavimo sutartj daro negaliojancig.*) nepalieka vietos galimybeli,
kad registracija gali buti atsieta nuo nuosavybeés teisés jgijimo®. Tuo neteigiama, kad

21  Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2000 m. spalio 9 d. nutartis civilingje byloje
Nr. 3K-3-977.

22 Lietuvos Taryby Socialistinés Respublikos civilinis kodeksas (patvirtintas 1964 m. liepos 7 d. jstatymu
,,D¢l Lietuvos Taryby Socialistinés Respublikos civilinio kodekso patvirtinimo*). Lietuvos TSR Auksciau-
siosios Tarybos ir Vyriausybés zinios. 1964, Nr. 19-138.

23 Pvz, Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2010 m. balandzio 27 d. nutartis civilingje
byloje Nr. 3K-3-192/2010; Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2009 m. gruodzio
21 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-364/2009; Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus
2008 m. gruodzio 30 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-617/2008; Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo
Civiliniy byly skyriaus 2007 m. rugséjo 17 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-329/2007.

24 Konstitutyviné teisinés registracijos reikSmé, jtvirtinta CK 255 str., neprarado reikSmés ir jsigaliojus 2001 m.
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teismas minétoje konkrecioje byloje netinkamai i§sprendé byla, nes Sioje byloje gin-
¢as buvo kiles ne dél nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sutarties, todél ir, miné-
ta, 1964 mety CK 255 straipsnis neturé¢jo biiti taikomas. Problema ta, kad vertindamas
konkrety sandorj (minétoje byloje ginco nekilnojamasis turtas buvo perduotas reorgani-
zuojant jmong) teismas pateiké apibendrinant] iSaiSkinima, apimantj visus nuosavybés
teisés jgijimo pagrindus, neatsizvelgdamas, jog prieStarauja kai kurioms imperatyvioms
tuometinio CK normoms.

Antra problema — ir ji §io straipsnio tikslo poziiiriu yra svarbesné — jog Lietuvos
Auksciausiasis Teismas savo iSaiSkinime visiSkai nutyléjo tre¢iojo asmens interesy ap-
saugos problema, o kaip tik ji buvo aktuali nagrinétoje byloje. Kaip aptarta ankstesniame
skyriuje, remiantis dabar galiojanciu teisiniu reglamentavimu, teisiné registracija iSties
neturi jtakos Saliy sudarytam sandoriui ir nuosavybés teisés peréjimui. Taciau situacija
visai kita, kai kalbama apie registracijos jtaka treciyjy asmeny atzvilgiu — asmuo negali
panaudoti savo nejregistruotos teisés treciojo saziningo jgijéjo atzvilgiu. Tokiu atveju
teismo i$aiskinimas yra aiskiai neuzbaigtas. Cia glidi pavojus, kad teisiné registracija
praras jai jstatymu suteikta funkcija ir neiSviesintos nuosavybés keliama rizika teks bii-
tent tretiesiems asmenims, prioritetiSkai ginant ankstesnj savininka.

Tokia tendencija galima jzvelgti ir kitame kasacinio teismo nagrinéto ginco spren-
dime?. Sioje byloje buvo susiklos¢iusi situacija, kai nuosavybeés teisés j ta patj nekilno-
jamaji daikta (garaza) buvo jregistruotos skirtingy subjekty vardu. Atsakovas — fizinis
asmuo — buvo pirkimo-pardavimo sutartimi jgijes gin¢o garazg i$ kito asmens, o pas-
tarasis — taip pat pirkimo-pardavimo sutartimi i§ asmens, registre jregistravusio savo
nuosavybés teise. Taciau nagrinéjant byla teisinés registracijos atsakovy vardu faktas ir
treCiojo asmens interesy apsauga i$ esmés nebuvo vertinami (beje, nebuvo paneigtas ir
igijéjo saziningumas), visa démes;j sutelkiant j faktines aplinkybes, paneigiancias pirmo-
jo pardavéjo nuosavybés teise.

Taip pat 2006 m. spalio 24 d. nutartyje®® Lietuvos apeliacinis teismas, spresda-
mas nuosavybés teisés j nekilnojamajj turtg registracijos teisétumo ir vélesniy §io turto
perleidimo sandoriy galiojimo klausimus, paneigé pozityvaus rémimosi registro duo-
menimis taisykle. Buvo nustatyta, kad ginco turtas buvo jregistruotas subjekto, kuris
neturé¢jo nuosavybeés teisés i ginco objektus, o jo teisiné registracija buvo atlikta tokiais
pagrindais, kurie negaléjo biti laikomi patvirtinanciais atsakovo nuosavybés teisés at-
siradimg. Lietuvos apeliacinis teismas nurodé, jog néra pagrindo pripazinti turto jgijéjy

CK. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso patvirtinimo, jsigaliojimo ir jgyvendinimo jstatymo (Vals-
tybés zinios. 2000, Nr. 74-2262) 8 str. 3 d. nustato, jeigu pagal sandorio sudarymo momentu galiojusj
istatymg sandoriui buvo nustatyta privaloma teisiné registracija, bet jis per jstatymo nustatyta terming
nebuvo jregistruotas, tai toks sandoris negalioja, i$skyrus atvejus, kai dél svarbiy priezas¢iy praleista
jregistravimo terming atnaujina teismas. Kasacinis teismas, nors ir liberaliai aiskindamas termino atnau-
jinima, ta¢iau $ios nuostatos laikosi. Zr. Lietuvos Auksgiausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2009 m.
balandzio 2 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-114/2009; Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy
byly skyriaus 2010 m. liepos 10 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3-332/2010.

25  Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2009 m. spalio 13 d. nutartis civilinéje byloje
Nr. 3K-3-412/2009.

26  Lietuvos apeliacinio teismo 2006 m. spalio 24 d. nutartis civilingje byloje Nr. 2A-242/2006.
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saziningais, kadangi jie ,,tur¢jo ir galéjo pasidometi ginco turto nuosavybés teisés atsa-
kowvui, perleidusiam turtg, atsiradimo pagrindais, juos kruopsciai patikrinti ir jvertinti,
jog ateityje gali kilti gincas dél nurodyto turto teisinés registracijos §io atsakovo vardu®.
Tad, remiantis Sia Lietuvos apeliacinio teismo nutartimi, sgziningas jgijéjas turéjo pa-
reigg ne tik tikrinti vieSame registre skelbiamus duomenis apie nekilnojamojo turto savi-
ninka, taciau ir tikrinti, kokiu pagrindu savininkas jgijo nekilnojamajj turta ir netgi jvertinti
ju gindijimo galimybe.

Priesingos pozicijos laikytasi Lietuvos apeliacinio teismo 2009 m. geguzés 25 d.
nutartyje®’. TeSkovai kreipési j teisma su ieSkiniu, praSydami pripazinti negaliojanciu
varzytiniy akta, kuriuo dalis pastato buvo parduota atsakovui, ir panaikinti gin¢o objek-
to teising registracijg atsakovo vardu. IeSkovai nuosavybés teise buvo jgij¢ likviduoja-
mos zemés tikio bendroveés visuotinio nariy susirinkimo sprendimu padalinti savo turta
pajininkams. IeSkovams atiteko ginco objektas, bet nuosavybés teisiy | ji igijimo fak-
to nekilnojamojo turto registre ieSkovai nejregistravo. Véliau likviduojamai bendrovei
buvo iskelta bankroto byla ir paskirtas administratorius ginc¢o objektg pardavé atsako-
vui. Lietuvos apeliacinis teismas akcentavo, kad nejregistravusios sandorio Salys (nagri-
néjamo ginco atveju ieSkovai) negali panaudoti sandorio sudarymo fakto pries treciuosius
asmenis (CK 1.75 str. 2 d., CK 6.393 str. 3 d.) bei rémési CK 1.75 straipsnio 3 dalimi.
Itin atkreiptinas démesys i teismo argumentg, jog neigiamy padariniy atsiradimo rizika
dél sandorio nejregistravimo tenka pasyviajai pirmesniojo sandorio pusei nepriklauso-
mai nuo vélesnio sandorio Salies saziningumo. Taigi, Sioje byloje esminé reikSmé buvo
suteikta biitent vieSo registro duomenims.

Panasios pozicijos Lietuvos apeliacinis teismas laikési ir kitoje civilinéje byloje®.
IeSkovas nuosavybés teise i gin¢o nekilnojamojo turto objekta buvo igij¢s teismo spren-
dimo pagrindu, tac¢iau nuosavybeés teisés nejregistravo NTR, todél buto nuosavybeés teise
liko registruota atsakovo vardu. leskovas sudaré preliminarigja jam nuosavybés teise
priklausiusio buto pirkimo-pardavimo sutartj. Tuo tarpu atsakovas taip pat sudaré miné-
to buto pirkimo pardavimo sutartj ir buto priémimo-perdavimo aktg. Lietuvos apeliaci-
nis teismas pazyméjo, kad teismo sprendimo, kuriuo patvirtinta nuosavybés teisé j buta,
pagrindu ieSkovas ,.tur¢jo teis¢ ir gal¢jo kreiptis su prasSymu jregistruoti nuosavybés
teise 1 Si daikta, taCiau jis elgési nertipestingai ir to nepadaré. Teisé¢jy kolegijos nuo-
mone, ieSkovas, nejregistraves nuosavybés teisiy vieSame registre, ta¢iau sudarydamas
preliminarigja buto pirkimo-pardavimo sutartj, elgési neapdairiai, neripestingai, neatsa-
kingai. <...> CK 1.75 straipsnio 2 dalyje nurodyta, kad nejregistravusios sandorio $alys
negali panaudoti sandorio fakto prie§ treciuosius asmenis ir jrodinéti savo teisiy prie§
treCiuosius asmenis, remdamosi kitais jrodymais.

2.2. Saziningo jgijéjo samprata

Anksciau buvo nurodyta, kad registro duomeny tikrumo prezumpcija yra taikoma
ne visy, o tik sgziningy treciyjy asmeny atzvilgiu. Teismy praktikoje Sios nuostatos lai-

27  Lietuvos apeliacinio teismo 2009 m. geguzés 25 d. nutartis civilin¢je byloje Nr. 2A-132/2009.
28  Lietuvos apeliacinio teismo 2009 m. gruodzio 1 d. nutartis civilingje byloje Nr. 2A-681/2009.
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komasi. Pavyzdziui, prie treciyjy asmeny nepriskiriami asmenys, kurie yra gin¢ijamo
sandorio Salys®.

Teismy praktikoje tre¢iojo asmens nesgziningumas daznai siejamas su aplinkybe,
kad tretysis asmuo turi informacijos, jog duomenys vieSame registre neatitinka faktinés
situacijos. Lietuvos Auksc¢iausiasis Teismas yra pabrézes, jog ,.teisiné registracija kaip
pavieSinimas naudojamas tuo metu ir prie§ tuos asmenis, kurie faktiskai nezinojo apie
registruoting sandorj ar juridinj fakta. Jeigu asmuo faktiskai zinojo apie tai, tai jis negali
naudotis argumentu, jog teisinio pobtidzio duomenys nebuvo jregistruoti.“*’

Spresdamas civiling byla®!, kurioje kilo gincas dél kreditoriaus teisés reiksti ne-
tiesioginj ieskinj, kai skolininkas neregistravo savo paveldéjimo teisés liudijimy nekil-
nojamojo turto registre, Vilniaus apygardos teismas pabrézé, kad ,,registracijos jrasy
tikrumo prezumpcijos reik§mé sukelia skirtingas teisines pasekmes, priklausomai nuo
to, ar ji tatkoma vidiniams, ar iSoriniams santykiams <...> Nejregistruoto sandorio fakto
Salys negali panaudoti pries saziningus (t. y. dél objektyviy priezas¢iy neturincius ir ne-
galinéius turéti biitinos informacijos) treciuosius asmenis. Kita vertus, visiskai logiska
nesivadovauti nurodyta taisykle, jeigu sandorio sudarymo metu tretieji asmenys zinojo
apie tuos juridinius faktus.*

Kitais atvejais akcentuojama aktyvi jgijéjo pareiga dométis registro duomenimis.
Paminétina Lietuvos Auksc¢iausiojo Teismo nutartis, kurioje nurodoma, jog naudotis
vieSo registro duomenimis prie§ sandorio sudarymag — abiejy potencialiy sutarties Saliy
(ne tik pirkéjo, tadiau ir pardavéjo) pareiga,

Reikia pasakyti, Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo praktikoje taip pat
galima rasti uzuominy, jog dométis vieSo registro duomenimis yra buvimo protingu, ati-
dziu ir apdairiu teisiniy santykiy dalyviu prielaida®. Be abejo, turéty biiti atsizvelgiama
ir j tai, kada asmuo pasidomeéjo vieSo registro duomenimis. Sandoriy dél nekilnojamojo
turto perleidimas daznai uztrunka, todél vieSojo registro duomenys per tg laikg gali ne
kartg pasikeisti. Tokiu atveju taip pat turi buti atskirai analizuojama konkreti situacija.
Kaip pavyzdj galima paminéti, kad vienoje i§ Lietuvos vyriausiojo administracinio teis-
mo nagrinéty byly buvo vertinama, kad terminas, per kurj asmuo turéty pasitikéti vieso
registro duomenimis, — t. y. laiko tarpas, kuriam praéjus protingas, atidus ir apdairus
asmuo turéty pakartotinai domeétis vie$o registro duomenimis, yra trys ménesiai**.

29  Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2007 m. rugséjo 17 d. nutartis civilingje byloje
Nr. 3K-3-329/2007.

30 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2006 m. birzelio 19 d. nutartis civilinéje byloje
Nr. 3K-3-414/2006.

31  Vilniaus apygardos teismo Civiliniy byly skyriaus 2009 m. sausio 22 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 2S-
12-464/20009.

32 Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2005 m. rugséjo 26 d. nutartis civilingje byloje
Nr. 3K-3-425/2005.

33 Zr. Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo 2007 m. rugpjacio 2 d. nutartis administracinéje byloje
Nr. N-261-1401-07.

34 Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo 2008 m. vasario 8 d. nutartis administracingje byloje
Nr. A-525-178-08.
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Vis délto, nors pagal Lietuvos Auksciausiojo Teismo formuojamg praktika vieSo
registro duomenis tikrinti turi ne tik pirkéjas, bet ir pardavéjas, reikalavimas asmeniui
nuolat periodiSkai tikrinti vieSajame registre skelbiama informacija, siekiant jsitikinti,
jog jis registre vis dar nurodomas kaip nekilnojamojo turto savininkas, yra nelogiskas.
Todél situacija, kai asmuo registre tam tikrg laika buvo nurodomas daiktinés teisés turé-
toju, taciau veliau dél klaidos ar neteisétos veikos tokie jraSai pakeiciami ir asmuo apie
tai ilga laika nesuzino, nes turtu tiesiog nedisponuoja, neturéty biti laikomi $io asmens
nepakankamu apdairumu ar atidumu. Tokios pozicijos laikési ir Lietuvos Auksciausiasis
Teismas 2003 m. spalio 22 d. nutartyje, priimtoje civilinéje byloje Nr. 3K-3-991/2003%,

Atkreiptinas démesys, kad sgziningumo pareiga gali biiti aiSkinama taip placiai,
kad apimty pareigg aktyviai veikti ieSkant papildomos informacijos apie gin¢o nekil-
nojamajj turta. Konkreciu tokios pareigos atveju galéty biiti pareiga prie§ jgyjant daikta
ji apzitiréti. Lietuvos teismy praktikoje galima rasti pavyzdziy, kai saZiningumas buvo
susietas su minima perkamo turto iSankstinio apzitiréjimo pareiga®®. Nesunku pastebéti,
kad reikalavimas faktiskai apZzitiréti perkama daiktg ir nustatyti, ar néra kity asmeny tei-
siy j sickiamg jgyti turtg, gali nukonkuruoti reikalavima remtis registro duomenimis. Tai
yra faktinés padéties patikrinimo reikalavimas gali pakeisti teisinio patikrinimo registre
reikalavima, o jo nesilaikymas — saZiningumo prezumpcijos paneigima. Daikto faktinio
patikrinimo pareiga, kaip minéta, budinga JAV, kurioje jtvirtintas tik negatyvaus rémi-
mosi modelis. Abejotina, ar toks saziningumo prezumpcijos aiskinimas atitikty Lietuvos
Respublikoje jtvirtinto pozityvaus rémimosi modelj.

Kartais teismy praktikoje saugomy asmeny ratas dar labiau susiaurinamas, susie-
jant minétos taisyklés taikyma su materialinio intereso reikalavimu. Pavyzdziui, vienoje
byloje Lietuvos apeliacinis teismas?®’ pabrézé, kad CK 1.75 straipsnio 2 dalyje taisyklé
nustatyta civilinés apyvartos stabilumo interesais, ir nurod¢, kad nejregistravusios san-
dorio Salys negali jo panaudoti pries tre¢iuosius asmenis tik tais atvejais, kai $iy treciyjy
asmeny interesai tiesiogiai susij¢ su tokio sandorio dalyku (objektu).

Be to, iSlieka klausimas, ar asmuo, turédamas informacijos, jog faktiné situacija
neatitinka registre skelbiamy jrasy, negali pasitikéti vieSo registro duomenimis, kuriy
teisingumo prezumpcija jtvirtinta jstatyme, ir tais atvejais, kai jis abejoja del faktinés
situacijos atitikties vie$ojo registro duomenims ir nusprendzia pasitikéti jais. Ar asmuo,
nesantis visiskai tikras del faktinés situacijos, neturéty buti laikomas protingu ir sazi-
ningu, jei nusprendé remtis vieso registro duomenimis, o ne turima (nebiitinai patikima)
informacija apie fakting situacija (pvz., valdyma)? Straipsnio autoriy nuomone, negali-
ma 1§ anksto atsakyti j § klausima ir tokios situacijos turi biiti vertinamos, atsizvelgiant
1 konkrecios bylos aplinkybes. Tokio asmens veiksmai turi biiti vertinami pagal tai, kokj
pagrinda jis turéjo nepasitikéti turima informacija apie duomeny neatitikima, kokiy pa-
pildomy veiksmy jis émési, kad suzinoty tikraja padétj, ir pan.

35 Lietuvos Aukséiausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2003 m. spalio 22 d. nutartis civilinéje byloje
Nr. 3K-3-991/2003.

36  Lietuvos apeliacinio teismo 2011 m. rugsé¢jo 26 d. nutartis, priimta civilinéje byloje Nr. 2A-613/2011. Tie-
sa, reikia pasakyti, kad Sioje byloje buvo nustatyta ir kity jgijéjo nesazininguma patvirtinanéiy aplinkybiy.

37  Lietuvos apeliacinio teismo 2004 m. kovo 25 d. nutartis civilingje byloje Nr. 2-122.
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I$vados

1. Vertinant teisinés registracijos pasekmes daiktiniy teisiy jgijimui, Lietuvos Res-
publikos jstatymuose yra jtvirtintas deklaracinis modelis, pagal kurj teisiné registracija
néra biitinas nuosavybés teisés jgijimo elementas, bet jai suteikiama tik treciyjy asmeny
informavimo reikSmé. Tai reiSkia, kad sprendziant nuosavybés teisés priklausomybés
klausima tarp sandorio $aliy lemiamas vaidmuo suteikiamas faktiniams santykiams, o ne
vieso registro duomenims. Kita vertus, vertinant tre¢iyjy asmeny, kurie remiasi regist-
ro duomenimis, apsaugos pozilriu, Lietuvos jstatymai artimesni pozityvaus rémimosi
modeliui, o tai reiskia, kad tretieji asmenys gali remtis registro duomeny teisingumu,
tuo tarpu sgziningas rémimasis lemia nuosavybés teisés jgijima netgi ne i§ savininko.

2. Nepaisant pozityvaus rémimosi modelio Lietuvoje jtvirtinimo, rémimasis vieSo
registro duomenimis yra ribojamas: jgijéjas turi biiti saziningas, turtas turi buiti jgytas at-
lygintinai, savininkas tokj daikta turi biiti prarades ne dél kity asmeny padaryto nusikal-
timo. Teismy praktikoje aktualiausias — jgijéjo saziningumo — reikalavimas aiSkinamas
jvairiai, kai kada jstatymo numatyta saziningumo prezumpcija pakeiciant jgijéjo pareiga
imtis aktyviy veiksmy i$siaiskinti ne tik vieSo registro duomenis, bet ir papildomas fak-
tines aplinkybes.

3. Lietuvos teismy praktikoje suformuluoti iSaiSkinimai pirmiausia orientuoti }
deklaratyvinj model; ir nevisisSkai atitinka jstatymo numatyta pozityvaus rémimosi teisi-
nés registracijos modelj, o tai lemia neiSvieSintos nuosavybés teisés sukeliamos rizikos
perkélima tretiesiems asmenims.
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LEGAL EFFECTS OF REGISTRATION OF OWNERSHIP
IN IMMOVABLE PROPERTY

Ramiinas BirStonas, Viktorija Budreckiené

Mykolas Romeris University, Lithuania

Summary. The principle of publicity is one of the fundamental principles of property
law: property rights should be made public in order to inform third parties about the existence
of the property right and its holder and thereby to foster legal certainty and efficiency. The
publicity of ownership in immovable property is achieved through registration of ownership
in the public register. However, the problem arises because of the unavoidable discrepancies
between the data contained in the public register and the factual situation. Different states
choose different models to solve the practical problems arising out of the aforementioned
discrepancies. On the one hand, Lithuania belongs to the group of states that implement
the so-called declaratory system of registration, i.e. the transfer of ownership is based on an
agreement or other legal grounds and the registration is not mandatory but provides the
transfer with a third-party effect. This can be seen as a proof of priority of a factual situation
over the registered data. On the other hand, Lithuanian laws provide the data of the register
with some positive reliance, i.e. third parties are not only protected from claims arising out of
unregistered rights (negative reliance), but they can also rely on the transcripts in the register.
This is especially true in the case of bona fide transferee of immovable property which with
some minor exceptions acquires ownership even from a non-owner, if the latter honestly relied
on the data of the register.

This regulatory framework is further adopted and transformed by the case law of the
Lithuanian courts. The analysis of the latter shows that courts are inclined to rely more on
the factual situation and easily deny the meaning of the registered rights. In various ways,
the concept of the bona fide transferee is restricted and there are instances of positive duties
ascribed to them. Besides, the existing case law demonstrates equivocal attitude towards the
legal effects of registered data. Such tendencies of case law may hinder the rule of positive
reliance and cause greater legal uncertainty.

Keywords: legal registration, publicity, real property register, ownership, real property.
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