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ANOTACIJA IR PAGRINDINIAI ZODZIAI

Siame darbe analizuojami pastaty, esandiy valstybingje Zeméje, savininky teisiy
jgyvendinimo ypatumai. Darbo autorius vertina nacionalizacijos procesus, vykdytus
okupacijos laikotarpiu ir véliau sekusius privatizacijos procesus, i$ to kilusias pasekmes.
Be kita ko, Siame darbe iSskiriami privacios ir vieSosios nuosavybés teisiy ypatumai
dabartinéje Lietuvos teisinéje sistemoje, tokiu biidu pereinant prie pastaty savininky teisiy
igyvendinimo ypatumy analizés, galiausiai aptariant valstybés diskrecijos teise neparduoti

valstybinés zemés savininkams, kuriy pastatai ant jos stovi.

Pagrindiniai ZodZiai: pastaty savininkai, valstybin¢ Zemé¢, valstybinés zemés nuoma,

privati nuosavybé, vie$oji nuosavybé, nacionalizacija, privatizacija.

This work analyzes the peculiarities of the implementation of the rights of the owners of
buildings located on state land. The author evaluates the nationalization processes carried
out during the occupation and the subsequent privatization processes, the consequences of
which. Among other things, this paper distinguishes the peculiarities of private and public
property rights in the current Lithuanian legal system, thus moving to the analysis of the
peculiarities of the implementation of building owners' rights, finally discussing the state's
discretion not to sell its land to building owners.

Keywords: building owners, state land, state land lease, private property, public property,

nationalization, privatization.
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IVADAS

Temos aktualumas. Valstybinés zemés panaudojimo tema yra itin aktuali praktikoje,
ta¢iau menkai iStirta doktrininiu lygmeniu. Doktrinoje galime rasti tik pavienius tyrimus
susijusius su zemés panaudojimu, 0 pastaty, esanciy valstybinéje zeméje, savininky teisiy
igyvendinimo ypatumai Lietuvos doktrinoje néra iSsamiai iStirti. Atsizvelgiant | daznus
gintus kylandius tarp pastaty savininky bei Nacionalinés Zemés tarnybos bei
kvestionuotinus Siy gincy sprendimo budus, tema jgauna itin didelj aktualuma ir poreikj
istirti dviejy Saliy, t. y. valstybés bei privataus asmens teisiy ir pareigy balansg. Yra aktualu
jvardyti imperatyviuosius principus, reguliuojan¢ius valstybinés zemés valdyma,
naudojimg bei disponavimg. Svarbu istirti kiek $ie imperatyvieji principai apriboja pastaty
savininky laisve naudotis savo nuosavybe.

Tiek vieSojoje erdvéje, tiek parlamente netyla diskusijos dél valstybinés Zemés
nuomos bei pardavimo, yra jvyke Lietuvos Respublikos Zemés jstatymo pakeitimai, ta¢iau
jie iki galo neiSsprendé praktiniy problemy bei ginéy tarp valstybés ir privaciy subjekty,
tyrime bus identifikuotos Sios praktinés problemos bei galimi sprendimo bidai.
Pazymétina, kad nauji mokestiniai tarifai susije su valstybinés zemés sklypy nuoma kelia
klausimy d¢l savo dydzio pagristumo, todél pravartu suprasti motyvus, dél kuriy Sis
mokestis buvo jteisintas.

Nekilnojamojo turto statyby sektoriui esant pakilime bei vis daugiau statyby
vykdant ant valstybinés Zemés yra itin aktualu istirti pastaty savininky teisiy jgyvendinimo
ypatumus, pastaty konversijos, rekonstrukcijos ar griovimo galimybes. Be kita ko, aptariant
Siuo metu galiojant] teisin] reguliavimg ir jo jtaka pastaty savininky teiséms, tuo paciu
palieCiant ir ekonominio aspekto problematika, analizuojant valstybinés Zemés nuomos ir
pardavimo santykj, identifikuojant motyvus elgtis tam tikru badu. Taip pat apzvelgiant
Europos Zmogaus Teisiy Teismo bei Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo praktika minétinais
probleminiais klausimais. Tokios analizés déka aktualu identifikuoti esamas praktines ir

teorines problemas bei modeliuoti galimus sprendimo budus ateities reguliavimui.

Tyrimo tikslas. Nustatyti pastaty, esan¢iy valstybingje Zzeméje, savininky teisiy

jgyvendinimo ypatumus.

Tyrimo uzZdaviniai. Rasto darbe yra keliami §ie uzdaviniai:



1. Isskirti valstybe kaip zemés savininka, aptarti jos teisiy ir pareigy jgyvendinimo
ypatumus;

2. I8skirti pastaty savininkus bei privacios nuosavybés teisg, aptarti kaip keitési
privacios nuosavybés teisiniai santykiai Lietuvoje skirtingais istorijos etapais — nuo
nacionalizacijos iki privatizacijos;

3. Atskleisti kokiais principais turi vadovautis valstybé jgyvendindama savo, kaip
savininko, teises, inter alia j Zemés sklypus, kuriuose yra privatiems asmenims
nuosavybés teise priklausantys pastatai bei kaip tai veikia privaciy asmeny teisiy
jgyvendinimo ypatumus;

4. Jvertinti savininky, kuriy pastatai yra valstybin¢je zemg¢je, galimybe jgyti valstybine

Zzemg nuosavybés teise bei valstybés diskrecijos teise Sios Zemés neparduoti.

Tyrimo objektas. Sio rasto darbo tyrimo objektas yra valstybés veikimo modelis, savo
teises ir pareigas jgyvendinant per Nacionaling Zemés tarnyba, analizuojant $ios institucijos
funkcijas. Be kita ko, nacionalizacijos ypatumy iStyrimas, §j procesg susiejant su véliau
vykusia privatizacija, iStiriant S§iy dviejy procesy pasekmes privacios nuosavybeés
kontekste, taip pat, pastaty, esanCiy valstybinéje Zeméje kontekste, be kita ko, tiriant
privacios nuosavybés ypatumus. Kitoje tyrimo dalyje pereinama prie valstybinés zemés
valdymo, naudojimo bei disponavimo principy i$skyrimo, analizuojama jy sgveikg su
pastaty, esanéiy valstybinéje Zeméje, naudojimo ypatumais, be kita ko, tiriant ir teise j
nuomg pastato sunaikinimo atveju. Taip pat tyrime yra analizuojama valstybinés zemés
nuoma ir i$pirkimas, $iy reiSkiniy pasekmés ir kaip tai veikia valstybes apsisprendimo teis¢

del valstybinés Zzemés pardavimo.

Tyrimo metodai. Rasto darbo tikslui pasiekti ir uzdaviniams jgyvendinti naudojami
istorinis, lyginamasis, sisteminis, teleologinis ir lingvistinis tyrimo metodai.

1. Istorinis metodas naudojamas lyginant nacionalizacijos ir privatizacijos procesus,
tiriant kaip jie palieté nuosavybés teisinius santykius. Toks lyginimas istoriniame
kontekste leidzia suprasti kaip susiformavo dabartinis teisinis reguliavimas bei
praktiné situacija su valstybinés Zemés nuoma, pastatais esanciais ant jos ir i§ to
kylan¢iomis problemomis.

2. Lyginamasis metodas pasitelktas analizuojant Belgijos pavyzdj dél valstybinés
Zzemés nuomos ir iSpirkimo santykio bei valstybinés Zemés nuomos pranaSumo

ekonominio racionalumo prasme.



3. Sisteminis metodas pasitelktas analizuojant valstybés bei priva¢ios nuosavybés
subjekty santykj atsakomybés ir nuosavybés teisiy igyvendinimo laisvés prasme,
atskirus su atsakomybés bei nuosavybés nelieCiamumo, valdymo, naudojimo bei
disponavimo laisve susijusius institutus vertinant bendrajame reguliaciniame bei
EZTT ir LAT praktikos kontekste, i§skiriant $ioje praktikoje suformuotas taisykles
del pastaty, esanciy valstybinéje zemeje, savininky teisiy jgyvendinimo ypatumy.

4. Teleologinis metodas naudojamas siekiant issiaiskinti Lietuvos Respublikos zemés
jstatymo pakeitimo motyvus bei argumentacija pateiktg aiSkinamajame raste, tokiu
budu tiriant jstatymo leid¢jo ketinimus.

5. Lingvistinis metodas naudotas siekiant bendrajam suvokimui paaiskinti jau
netekusiuose galios teisés aktuose jrasyty sgvoky reikSme, tuo paciu tiriant dabartinj
teisinj reguliavima, siekiant atskleisti jame jtvirtintas sgvokas ir jy prasme teorijoje

bei praktiniame jgyvendinime.

Darbo originalumas. Lietuvos teisés mokslo jurisprudencijoje analizuojami tik
pavieniai su Zeme susij¢ klausimai. Pavyzdziui, dél misko Zemés naudojimo paskirties ir
Sios paskirties keitimo ribojimy'. Zemés tkio paskirties Zemés reguliacinius probleminius
klausimus yra analizavgs P. Aleknavi¢ius, kuris, analizuodamas kaimiSkyjy teritorijy
zemés naudojimo problemas, iSskiria, kad nebaigta zemés reforma ir restitucijos procesai
mazina i§ valstybés nuomojanciy Zemés iikio paskirties Zzeme tkininky skaiciy, taciau
didina Zemés nedirbanciy savininky kiekj?. Taip pat randamas E. Monkevidiaus parengtas
vadovélis (Zemés teis¢ ir administravimas, 2014), tadiau jame néra nuodugniau
analizuojami kitos paskirties valstybiniy zemés sklypy nuomos klausimai. Paskutinis rastas
aktualus tyrimas yra A.Norkiino bei E.Klimo tyrimas ,,Valstybinés Zemés nuomos sutartys:
teisinio reguliavimo esme ir praktinés problemos®, S§is tyrimas aktualus ir juo bus
remiamasi, taciau darbo originalumas slypi tame, jog iSskiriami biitent pastaty, esanciy ant
valstybinés zemés, savininky teisiy jgyvendinimo ypatumai, kurie doktrinoje néra tirti.

Kalbant apie magistro darbus rasytus Sia tema, galima rasti susijusj B.Vaskevi¢ darba
,»Valstybinés zemés nuomos ypatumai Vilniaus apskrityje, taciau Siame darbe labiau
aptariama Zemés tkio paskirties Zemeés nuoma, o ne pastaty savininky teisiy jgyvendinimo

ypatumai. Dar vienas magistro darbas, susijes su valstybinés Zemés nuoma ir ant jos

! Analize galima rasti: Bronius Sudavicius ir Indré ZvaigZdiniene, ,Migko zemés pavertimo kitomis
naudmenomis ribojimas kaip misko teisinés apsaugos priemoné“, Teisé 86 (2013): 20-35,
https://doi.org/10.15388/Teise.2013.0.1102.

2 Analize galima rasti: Pranas Aleknavicius, ,Kaimiskyjy teritorijy Zemés naudojimo problemos”, Zemeés
tkio mokslai 14, 1 (2007): 82-90, https://hdl.handle.net/20.500.12259/80071.
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esanciais pastatais yra A.Vaicitino magistro darbas ,,Ar jstatymas apgina pastato savininka,
valdant] ir naudojant] (nuomojantj) pastatui priskirta valstybés zemés sklypa, pries
pretendentg atkurti nuosavybés teises natiira | ta patj zemés sklypa?*. Pazymétina, jog
Siame darbe koncentruojamasi j konfliktg tarp valstybinés Zemés sklypy naudotojy ir

asmeny, kuriems atkuriamos nuosavybés teisés natiira.

Svarbiausi Saltiniai. Pagrindiniai darbo Saltiniai yra Lietuvos Respublikos Zemés
jstatymas , Lietuvos Respublikos valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir
disponavimo juo jstatymas, Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. Darbe taip pat
analizuojama aktualius minéty teisés akty nuostaty iSaiSkinimus pateikianti Europos
Zmogaus Teisiy Teismo (toliau — EZTT) bei Lietuvos Auki¢iausiojo Teismo (toliau —
LAT) praktika bei tokiy teisés mokslininky, kaip D.Vasarienés, E. Cirtautienés, E.KIlimo,
A Norkano, S.Vaitkevi¢iaus, R.Bir§tono, G. Lastauskienés, E. Kario ir kt. darbai bei

publikacijos.



1. VALTYBE KAIP ZEMES SAVININKAS

Remiantis klasikiniu vieSosios ir privatinés teisés atskyrimu galima teigti, kad vieSoji
teisé — imperatyvi (Stonys, 2012, p. 129). Prie§ nagrinéjant pastaty savininky teisiy
jgyvendinimo ypatumus, svarbu suprasti ir atriboti valstybe nuo privaciy asmeny.
ISskirti valstybés kaip vieSosios teisés subjekto teisiy jgyvendinimo ypatumus. Taip pat
apzvelgti imperatyvias normas, tokias kaip: Lietuvos Respublikos Konstitucija,
Lietuvos Respublikos Civilinis kodeksas (toliau — CK), Lietuvos Respublikos Zemés
jstatymas ir kiti teisés aktai, ribojantys valstybés kaip vieSosios nuosavybés savininko
teisiy jgyvendinimo apimtj. Sioje dalyje ypatingas démesys bus skirtas analizei istoriniu

bei lyginamuoju aspektu.

Teisés doktrinoje pazymima, jog nepaisant to, kad Konstitucijoje néra pateikiamas
aiSkus nuosavybés skirstymas j rsis, sisteminis konstituciniy nuostaty vertinimas rodo
iSlikusias prielaidas diferencijuoti nuosavybés teis¢ pagal subjektus, t. y. i privacig ir
valstybing nuosavybe, bei nustatyti specialy valstybés turto teisinj rezima, tac¢iau kartu
buvo paneigtas valstybinés nuosavybés prioritetas prie§ privacig ir buvo nustatyta

vienoda $iy teisiy apsaugos garantija (Vaitkevicius, BirStonas, 2015, p. 19).

Taigi monografijos autoriai teigia, jog doktrinoje ir ateityje iSliks tvirtai
pripaZjstamas skirstymas tarp privacios ir vieSosios nuosavybeés. Savokos ,,vie$oji
nuosavybeé* CK néra, taiau kelis kartus yra panaudota ,,privacios nuosavybeés sgvoka®,
pavyzdziui, CK 2.4 str., CK 4.100 str. 1d., o 1§ kai kuriy CK normy matoma takoskyra
tarp privacios ir valstybinés nuosavybés reguliavimo, pavyzdziui, CK 4.69 str., 6.546
str., 6.548 str. ir t.t). Apibendrindami autoriai teigia, kad CK neuZzkerta kelio ir netgi
netiesiogiai suteikia galimybe i§laikyti privacios ir vieSosios takoskyra, o kartu ir jy

reguliavimo diferenciacija, fragmentiskai pasitaikancig pa¢iame CK (Ibidem, p. 26).

Privacios ir vieSosios nuosavybés reguliavimo diferenciacija jokiu biidu negali
reiksti, kad vienas i$ Siy nuosavybés teisés biidy yra maziau saugomas ar yra mazesné

vertybé.
1.1 Valstybés kaip Zemés savininko veikimo modelis

Kalbant apie valstybinio turto valdymg bei disponavimag juo verta pradéti nuo
Konstitucinio Teismo jurisprudencijos. Konstitucinis Teismas yra i$aiskings, kad i$

Konstitucijos, inter alia, jos 128 str. 2 d., kyla reikalavimas tausoti valstybés turta, jo
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nesvaistyti ir jj racionaliai tvarkyti; visos valstybés institucijos, turincios jgaliojimus
priimti sprendimus dél valstybei nuosavybés teise priklausancio turto valdymo,
naudojimo bei disponavimo juo, privalo laikytis Konstitucijos normy ir principy. Pagal
Konstitucijg jstatymy leid¢jas turi pareigg jstatymais nustatyti tokj valstybés turto
valdymo, naudojimo ir disponavimo juo teisinj reguliavima, kad S$is turtas biity
naudojamas visuomenés poreikiams, tarnauty vieSajam interesui, tautos gerovei.
Valstybés turtas negali biiti valdomas, naudojamas, juo negali biti disponuojama taip,
kad jis tenkinty tik kurios nors vienos socialinés grupés ar atskiry asmeny interesus arba
poreikius, jeigu tai neatitinka vieSojo intereso, visuomenés poreikiy (Konstitucinio
Teismo 2016 m. spalio 5 d. nutarimas Nr. KT26-N13/2016...).® Apibendrinant §j
nutarimg, verta pazyméti, jog valstybinis turtas visy pirmg turi tarnauti vieSajam
interesui ir visuomenes gerovei, tenkinti visos visuomenés poreikius. Tame ir galima
1zvelgti skirtumg nuo privacios nuosavybes, kuri tenkina privacius asmens arba tam
tikros grupés interesus. Tai yra esminé takoskyra tarp viesos ir privacios asmenybés,
taCiau disponavimas privadia nuosavybe taip pat negali buti prieSingas ar zalingas
vieSajam interesui bei tautos gerovei, tokiu biidu mes galime rasti tiek skirtumy, tiek

salycio tasky tarp $iy dviejy nuosavybés risiy.

Dar vienas teises aktas, kuris yra svarbus kalbant apie valstybing zeme ir jos nuoma
yra Zemés jstatymas. Zvelgdami j valstybinio turto valdyma, turime atkreipti démesj j
Zemés jstatymo 7 str. 1 d. 1 p., kuris teigia, jog pagrindinis valstybinés Zemés
patikéjimo teisés subjektas (patikétinis) yra Nacionaliné Zemés tarnyba (toliau - NZT)
Ji kontroliuoja visos Lietuvos Respublikos valstybines zemes, iSskyrus zeme, kuri $io
ir kity jstatymy nustatyta tvarka patikéjimo teise perduota kitiems subjektams (Lietuvos

Respublikos Zemés jstatymas, 1994).

Pagal galiojant; teisin] reglamentavima prioritetinis valstybinés Zemés nuomos
biidas — aukcionas, kai Zemé iSnuomojama asmeniui, kuris pasiiilo didZiausig nuomos
mokestj, tai numato Civilinio kodekso (Valstybés Zinios, 2000) 6.551 str. 1 d, Zemés
jstatymo 9 str. 5 d.). Ne aukciono biidu valstybiné zemé nuomojama tik iSimtiniais,
Jstatyme nustatytais atvejais. CK 6.551 str. 2 d. nustatyta, kad valstybiné zemé ne
aukciono biidu iSnuomojama, jeigu ji uZstatyta fiziniams ar juridiniams asmenims
nuosavybeés teise priklausanciais ar jy nuomojamais pastatais, statiniais ar jrenginiais,

taip pat kitais jstatymy nustatytais atvejais. Si nuostata yra detalizuota Zemés jstatymo

3 Taip pat remiamasi Lietuvos Auks$¢iausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus kolegijos. 2019 m. birzelio
13 d. nutartimi civilinéje byloje Nr. e3K-3-85-690/2019.
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9 str. 6 d. 1 p., nurodant, kad valstybiné Zemé iSnuomojama be aukciono, jeigu ji
uzstatyta fiziniams ir juridiniams asmenims nuosavybés teise priklausanciais ar jy

nuomojamais statiniais ar jrenginiais.

Zemés sklypai i¥nuomojami teritorijy planavimo dokumentuose ar Zzemés valdos
projektuose nustatyto dydzio, kuris biitinas statiniams ar jrenginiams eksploatuoti pagal
Nekilnojamojo turto kadastre jraSyta jy tiesiogine paskirt]. Tik esant minétoms
salygoms valstybiné Zemé gali biiti iSnuomota be aukciono. Vien pats faktas, jog Zzemé
nuomojama be aukciono implikuoja, jog suma kuri bus mokama uz §ig zemg, tikétina,

bus mazesné nei rinkos kaina, nes konkurencija neegzistuoja.

LAT savo praktikoje yra pazyméjes, jog valstybés zemés nuomos be aukciono
santykiy reglamentavimo jstatymais tikslas — uztikrinti, kad valstybés (savivaldybiy)
nuosavybé biity tvarkoma taip, kad tai atitikty visos visuomenés interesus, vieSajam
interesui teikiant prioritetg prie$ privaty tiek Zemeés naudojimo tiksly, paskirties, tiek
zemés naudojimo salygy pozitriu. Sis reglamentavimas yra grindziamas valstybés turto
tvarkymo vieSosios teisés principu — sandoriai dél valstybés turto turi buti sudaromi tik
teisés akty, reglamentuojanéiy disponavimg valstybés ir (ar) savivaldybiy turtu,
nustatytais atvejais ir biidais — ir yra imperatyvus. Valstybés (savivaldybiy) Zemés
perleidimo sandoriai, sudaryti pazeidus vieSosios teisés principg, kai valstybés
(savivaldybiy) turtas jgytas kitaip negu nustatyta imperatyviuoju reguliavimu,
pazeidziant jtvirtintg tvarkg ir Sio reguliavimo tikslus (saugomas vertybes), yra
niekiniai. Taigi valstybiné Zemé gali buti iSnuomojama tik grieztai laikantis
imperatyviyjy teisés normy. Imperatyvus reguliavimas riboja Siy santykiy Saliy
galimybe tarpusavio susitarimu nusistatyti kitokias tarpusavio teises ir pareigas, negu
tas, kurias jtvirtina imperatyviosios jstatymy nuostatos (LAT 2021 m. geguzés 3 d.

nutartis civilinéje byloje Nr. ¢3K-3-92-313/2021).

Kalbant apie iSimtinés nuosavybés teisés objektus démesys atkreiptinas j
Konstitucijos 47 str., kuris teigia, jog Lietuvos Respublikai iSimtine nuosavybés teise
priklauso: Zemés gelmés, taip pat valstybinés reikSmés vidaus vandenys, miskai, parkai,
keliai, istorijos, archeologijos ir kultiiros objektai <...> Zemg, vidaus vandenis ir miskus
1sigyti nuosavybén Lietuvos Respublikoje uzsienio subjektai gali pagal konstitucinj
jstatyma, be kita ko tai taikoma ir jsigyjant privacig Zzemg¢ (Lietuvos Respublikos
Konstitucija, 1992). IS to darytina iSvada, jog valstybés, kaip vieSosios teisés subjekto
nuosavybé yra apibrézta auks$ciausios galios teisiniame akte - Konstitucijoje, inter alia

nurodyta, kad uzsienio valstybés pilieiy teisé jsigyti zeme Lietuvoje riboja
8



ekstraordinarinis teisés aktas (Lietuvos Respublikos Konstitucijos 47 straipsnio...,
1996). Tai reiskia, kad valstybés kaip vieSosios teisés subjekto teisés savo turtu
atzvilgiu yra apibréziamos auksciausios teisinés galios akte ir i§ to sekantys jstatymai
jgyvendina Sias vertybes. Dar vienas konstitucinis imperatyvas yra numatytas
Konstitucijos 54 str., kuris teigia, jog valstybé riipinasi natiiralios gamtinés aplinkos,
<...> vertingy vietoviy apsauga, priziiiri, kad su saiku buty naudojami, taip pat
atkuriami ir gausinami gamtos istekliai <...> jstatymu draudziama niokoti Zeme. Sios
nuostatos jtvirtina atsakingg zemés naudojimo konstitucinj imperatyva, kuris inter alia
taikytinas ir privacios zemés naudojimui.. Konstitucinis imperatyvas jstatymy leidéja

istato j aiSkius rémus, kuriuose didelé svarba teikiama atsakingam Zemés naudojimui.

Lietuvos Respublikos zemés reformos jstatymg ir jo tikslus savo publikacijoje
analizuoja Evaldas Klimas bei Algis Norkiinas. Autoriai iSskiria mintj, jog turi buti
siekiama uztikrinti Zemés prieinamuma tam, kad ji biity jveiklinta. Nagrinédami Zemés
reformos jstatyma autoriai teigia, kad analizuojant Zemés reformos jstatymo tikslus,
galima i8skirti nuosavybeés teisiy atkiirimo prioriteta, taciau taip pat svarbu uztikrinti ir
zemés naudotojy interesy apsauga bei garantuoti, kad Zemé biity tinkamai naudojama,
nes tik tinkamai naudojama zeme gali teikti maksimalig naudg valstybei ir jos Zmonéms
(Klimas, Norkiinas, 2020, p. 78-79). Taigi i$ esmés, esminis siekis yra efektyvumas ir
abipusé nauda tiek valstybei, tiek priva¢iam subjektui. Galima teigti, jog toks Zemés
reformos jstatymo tikslas atitinka prie§ tai aptartus konstitucinius imperatyvus bei

Jstatymo leidéjo sieki skatinti ekonomikg bei Salies tikinj augima.
1.2 Nacionalinés Zemés tarnybos veikimo modelis

Valstybé savo kaip vieSosios nuosavybés savininko teises ir pareigas gali jgyvendinti
tik per institucijas, i§ kuriy esminé yra Nacionaliné Zemés tarnyba. NZT pagal Zemés
jstatymo 7 str. 1 d. nuostatas yra visos Lietuvos Respublikos valstybinés zemés
patikéjimo teisés subjektas, iSskyrus Zeme, kuri Sio ir kity jstatymy nustatyta tvarka

patikéjimo teise perduota kitiems subjektams.

Plagiau nagrinéjant NZT funkcijas pastebétina, jog pagal Zemés jstatymo 13 str.
nuostatas NZT tvarko laisvos valstybinés Zemés fonda Zemés jstatymo ir Vyriausybés
nustatyta tvarka. Pagal Zemés jstatymo 32 str. 3 d. nuostatas nuo 2010 m. liepos 1 d.
NZT: a) jgyvendina valstybés politika Zemés tvarkymo ir administravimo Zemés
reformos, zemétvarkos planavimo srityje; b) atlicka Zemés reformos Zemétvarkos darby

uzsakovo funkcijas; ¢) administruoja valstybés biudZeto 1éSas, skirtas zemés reformai,



zemés tvarkymo ir administravimo darbams vykdyti, duomenims apie Salies Zemes
fondo bukle rengti, Zemés informacinei sistemai tvarkyti; d) parduoda valstybinés
zemés sklypus; e) jistatymy ir kity teisés akty nustatyta tvarka organizuoja regiono
lygmens zemétvarkos schemy, Zemés reformos zemétvarkos projekty ir valstybinés
zemés sklypy formavimo ir pertvarkymo projekty rengimg; f) tvirtina Zzemétvarkos
planavimo dokumentus; g) atlicka valstybing zemétvarkos planavimo dokumenty
priezitira; h) priima sprendimus suformuoti valstybinés Zemés sklypus; i) jstatymy
nustatyta tvarka teikia duomenis Nekilnojamojo turto registro tvarkytojui valstybinés
7zemés sklypams jregistruoti Nekilnojamojo turto registre; y) iSduoda kvalifikacijos
pazyméjimus zemétvarkos planavimo dokumentams rengti (Lietuvos Respublikos
7emés jstatymas, 1994). Taip pat, pagal Zemés reformos jstatymo 16 str. 1 d. nuo 2010
m. liepos 1 d. NZT jgyvendina Zemés reforma. Be kita ko, pagal Zemés reformos
jstatymo 16 str. 10 d. nuostatas konkursus dél Zemés reformos zemétvarkos projekty
rengimo ir jgyvendinimo organizuoja ir vykdo NZT vadovas Lietuvos Respublikos
vieSyjy pirkimy jstatymo nustatyta tvarka (Lietuvos Respublikos zemés reformos
jstatymas, 1991). Kaip matome, NZT veikimo apimtis yra gan plati, kas i§ esmés yra
logiska, vertinant tai, kad NZT yra pagrindinis valstybinés Zemés patikétinis per kurj

valstybé jgyvendina savo, kaip savininko teises ir pareigas.

Remiantis Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés {ikio ministerijos nuostatais, o
tiksliau jy 6 d. minétina, jog svarbiausieji NZT uzdaviniai yra: (i) jgyvendinti valstybés
politikg zemés tvarkymo ir administravimo, nuosavybeés teisiy j zeme, miska, vandens
telkinius atkiirimo, valstybinés Zemés perleidimo, perdavimo naudotis ir kitose Zemés
reformos, Zemétvarkos planavimo, nekilnojamojo turto kadastro, apskaitos, geodezijos,
kartografijos ir valstybiniy erdviniy duomeny rinkiniy ir Zemélapiy rengimo srityse;
i) uztikrinti Zemés santykiy teisinio reglamentavimo jgyvendinima; iii) atlikti
valstybinés Zemés patikéjimo teisés subjekto (patikétinio) funkcijas; iv) organizuoti ir
vykdyti zemés naudojimo valstybing kontrolg; V) valdyti jstatymuose nustatytas
informacines sistemas ir kadastrus; vi) uztikrinti zemétvarkos planavimo dokumenty

rengimg ir atlikti jy priezitrg (Dél Nacionalinés Zemés tarnybos..., 2001).

Nagrinédami NZT funkcijas ir galimybes turime pazvelgti j imperatyvus, kurie
suformuoja Sios tarnybos placias kompetencijos ribas neleisti perleisti valstybinés
zemés nuomos teisiy. NZT yra patvirtinusi naujas Sutikimy perleisti nuomos teisg j
valstybinés Zemés sklypa, reikalingg perleidziamam statiniui ar jrenginiui eksploatuoti,

i8davimo taisykles, pagal kurias iSduoti sutikima perleisti nuomos teis¢ j valstybinés
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zemés sklypa, reikalingg perleidZziamam statiniui ar jrenginiui eksploatuoti, atsisakoma
tokiais atvejais, kai (i) perleidziami laikinieji statiniai, inzineriniai tinklai arba
neturintys aiSkios funkcinés priklausomybés ar apibrézto naudojimo arba ukinés
veiklos pobtidzio statiniai, kurie tarnauja pagrindiniam statiniui ar jrenginiui arba jo
priklausiniui; (i1) valstybinés Zemés sklypo nuomininkas netinkamai vykdo nuomos
sutart], — nenaudoja zemés sklypo pagal paskirtj, neleidzia naudotis zemés sklypui
nustatytu servitutu, nemoka zemés nuomos mokesc¢io ar nevykdo kity pagal nuomos
sutart] prisiimty jsipareigojimy; (iii) nustatoma, kad perleidziami statiniai ar jrenginiai
néra tinkami naudoti pagal Nekilnojamojo turto kadastre jrasytg pagrinding naudojimo
paskirtj; (iv) valstybinés zemés sklype esantis statinys buvo naujai pastatytas,
rekonstruotas, kapitaliSkai suremontuotas ar kitaip pertvarkytas ir nepakeisti statinio
kadastro duomenys; (v) nustatoma, kad statiniy ir jrenginiy savininkas ir valstybinés
zemés nuomininkas vykdo ar jvykdé pastaty rekonstrukcija, pastaté arba stato nauja
statinj, kuris pagal valstybinés Zemés nuomos sutart] negaléjo biiti pastatytas arba
statomas; (vi) atlikus patikrinimg nustatoma, kad pastatas negali biiti naudojamas pagal
paskirtj ir jo statyba ar rekonstrukcija nevykdoma (NZT taisyklés dél nuomos teisés...,

2021).

Pasak eksperty, Sios taisyklés praktikoje gali jziebti dar daugiau gincy. Atsiranda
galimybé jvykti situacijoms, kuomet yra sudaryta nuomos sutartis, galiojanti kelis
desimtmecius, juridiniai asmenys jprastai galvoja, kad nepaisant statinio buklés, jie gali
zemés sklypo nuomos teis¢ perleisti, o statinj parduoti. Taciau yra gausu atvejy, kai
asmenys kreipiasi j NZT, kuri atlikusi patikrinima ne tik neiduoda sutikimo, bet ir
nutraukia nuomos sutartj, nors prie§ tai nei sklypas, nei sutartis niekam nekliuvo.
Publikacijoje taip pat pazymima, jog naujoji NZT funkcija tikrinti statinj yra
diskutuotina, mat tai jau turéty buti Valstybinés teritorijy planavimo ir statybos
inspekcijos ar savivaldos sritis. ,,Statinio eksploatavimas prilyginamas Zemes
naudojimui. Jei statinys dar statomas, NZT vertina, jog valstybiné Zemé yra
nenaudojama — ne visai teisinga ar logiska i§vada.“- pazymi eksperté (Advokate: turite

ilgalaike valstybinés zemés..., 2021).

Sis vertinimas i§ tiesy kelia klausima: kiek efektyvus yra NZT darbas ir kiek
adekvatiis institucijos veiksmai? Valstybinés Zemés nuomininkai pastatomi i tokig
situacija, kuomet jie negali biti tikri koks bus NZT sprendimas, mat institucijai
suteikiamos tokios funkcijos kaip statinio tikrinimas, kas reiksty, jog Siam veiksmui

privalomos tam tikros ekspertinés Zinios, todél NZT darbuotojai taip pat pastatomi j
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situacija, kuomet jie turi atlikti veiksmus, kuriuose jy kompetencija galimai yra ribota.
Tai sukuria situacijas, kuomet civiliniuose santykiuose dalyvaujantys subjektai
susiduria su netikétumais, kurie véliau perauga j teisminius gincus. Vargu ar tai yra
naudinga tiek valstybei, tiek privatiems asmenims. Sioje situacijoje deréty vertinti ar
NZT suteiktos funkcijos néra perteklinés, juolab, kai yra institucijy kurios esamoje

situacijoje galéty veikti efektyviau ir tai sumazinty potencialiy teisminiy gincy skaiciy.

Pereinant prie LAT praktikos, galime rasti situacija, kuomet isryskéja NZT
kompetencijos stygius vertinant statinio atitiktj. Minimoje byloje kilo gincas dél
ieSkovés teisés | valstybinés zemés nuomag jai nuosavybés teise priklausantiems
statiniams — aikstelei, $aligatviui ir stoginei eksploatuoti. NZT laikési pozicijos, kad ie
ginco statiniai néra savarankiskai funkcionuojantys, todél jiems eksploatuoti negali biti
iSnuomojama valstybiné zemé. Byloje konstatuota, kad savininko, valdziusio visg
statiniy kompleksa zemés sklype, valia aikstelé ir Saligatvis, tarnave kitiems daiktams,
buvo i§ §io komplekso atskirti ir parduoti kaip savarankiskas kompleksas. Tai reiskia,
kad Sie aikStel¢ ir Saligatvis nustojo buti daikto priklausiniais ir tapo pagrindiniais
daiktais. Prie pastaty esanti stovéjimo aikStelé¢ su Saligatviu dél savo savybiy gali
tarnauti pagal savarankiSka paskirtj, nes ji gali biiti naudojama transporto priemonéms
stoveéti. Tokiu buidu yra panaudojamos Sio daikto vertingosios savybés, jos savininkui
gali duoti ekonoming nauda. Byloje nustatyta, kad bitent tokiu biidu aikstelé faktiSkai
buvo naudojama. Dél iy daikto savybiy ir naudojimo daiktas nevertinamas kaip
neturintis apibréztos paskirties. Kasacinio teismo formuojama teisés aiSkinimo ir
taikymo praktika patvirtina, kad, atsizvelgiant ] konkre€ioje byloje nustatytas
aplinkybes, aikstelés gali buti pripazjstamos savarankiSkais daiktais (LAT 2020 m.
lapkri¢io 18 d. nutartis civilingje byloje Nr. e3K-3-294-695/2020). Sis pavyzdys tik
parodo, kad tam tikrais atvejais NZT situacijos vertinimas perzengia ribas ir tokiy
situacijy biity galima iSvengti gilesnés analizés déka, kuri galimai néra vykdoma dél
zmogiskyjy iStekliy bei kompetencijos trikumo. Viena i§ galimy ateities strategijy

galety biti NZT funkcijy optimizavimas ir potencialiy teisminiy gindy prevencija.
1.3 Nacionalizacija, vykdyta okupaciniu laikotarpiu

Tam, kad geriau suprasti dabarting situacijg dél pastaty esanciy ant valstybinés Zemes,
tenka zvelgti | praeitj. Dalia Vasarien¢ ir Solveiga Cirtautiené savo straipsnyje mini,
JOg situacija i§ esmés pasikeité sovietinés okupacijos laikotarpiu, kai visa Lietuvos
teise, o ypac privatine teis€, buvo veikiama socialistinés ideologijos. Privati nuosavybé

pamazu, bet per trumpg laikg buvo panaikinta ir neigiama, smerkiama kaip blogis,
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aukStinant  socialisting santvarkg, pagrista visuomenine nuosavybe. Pirmasis
socialistinés ideologijos uzdavinys buvo i$stumti i§ civilinés teisés privacig nuosavybe.
Fiziniai asmenys galéjo turéti tik teisiskai ribotg kiekj asmeninio vartojimo reikmeny,
t. y. tiek, kiek reikia asmeniniams poreikiams tenkinti (pvz., vieng namg ar buta, vieng

karve ir t. t.) (Vasarien¢ , Cirtautiené, 2010, p. 459).

Justas  SakaviCius, Visuotingje lietuviy enciklopedijoje  apibrézdamas
nacionalizacijg teigia, jog SSRS okupavus Lietuvg, 1940 m. liepos 22 d. Liaudies
seimas priémé Zemés nacionalizavimo deklaracija, pagal kurig visa Zemé, jos gelmés,
migkai, vandenys paskelbti visuomenine nuosavybe. Ukininkai tapo Zemés naudotojais.
Vienam valstie¢iui leista naudotis 30 ha, visa kita Zemé konfiskuota. 1940 m. liepos 26
d. paskelbtas Banky nacionalizavimo jstatymas, pagal kurj nacionalizuotos 46, su
skyriais — 202 kredito jmonés (bankai, draudimo jstaigos, taupomosios kasos, kredito
draugijos, lombardai). Mazesnés nacionalizuotos kredito jstaigos buvo likviduotos,
kitos pertvarkytos ir tapo SSRS kredito sistemos dalimi. 1940 m. liepos 26 d. paskelbtas
Stambiosios pramonés nacionalizavimo jstatymas. Buvo nacionalizuotos jmonés,
kuriose dirbo daugiau kaip 20 darbininky, tuo paciu varikliy turin¢ios jmonés, kuriose
dirbo daugiau kaip 10 darbininky. 1940 m. rugséjo 27 d. Auksc¢iausiosios Tarybos jsaku
nacionalizuotos prekybos jmonés su metine 150 000 lity ir didesne apyvarta, knygy
leidyklos — iki 1940 m. spalio 1 d. i§ viso 600 dideliy ir vidutinio dydZio jmoniy, iki
1941 m. birzelio 1 d. — 860 jmoniy (kartu su jy turimomis bendrovémis, dirbtuvémis —
apie 1000). Rugpjii¢io pabaigoje valstybé monopolizavo uzsienio prekyba, perémé
geleZinkelius, garveZziy ir vagony remonto dirbtuves. Lietuvos telefono ir telegrafo
svarbiausios linijos tapo SSRS rysiy sistemos dalimi. 1940 m. rudenj nacionalizuotos
privacios transporto priemonés — jiry ir upiy laivai, didesnés barzos, motorlaiviai,
autobusai, sunkvezimiai, lengvieji automobiliai. 1940 m. spalio 31 d. Vilniuje, Kaune,
Siauliuose ir PanevéZyje nacionalizuoti gyvenamieji namai, kuriy plotas buvo didesnis
kaip 220 m2, kituose miestuose ir gyvenvietése — 170 m?, taip pat namai, turintys
istoring ar mening verte arba uzimti valstybés jstaigy, privatiis kino teatrai, vieSbuciai
su daugiau kaip 10 kambariy, ligoninés, poliklinikos, vaistinés ir vaisty sandéliai,
chemijos ir farmacijos pramonés. 1941 m. birzelio 23 d.— rugpjtcio 5 d. veikusi
Lietuvos laikinoji vyriausybé paskelbe, kad bitina atlikti sovietinés valdZios
nacionalizuoto turto denacionalizacija ir grazinti privacig nuosavybe. 1944 m. SSRS
valdZia atnaujino nacionalizacijag. 1945 m. nacionalizacija jgyvendinta Klaipédos

kraste. 1947 m. uzdrausta privati prekyba ir ssmdomosios darbo jégos naudojimas. XX
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a. 5 deSimtmecio pabaigoje gamybinés paskirties privacios nuosavybés neliko.
Nacionalizuotos privac¢ios nuosavybés savininkai jokios kompensacijos negavo

(Sakavicius, Nacionalizacija).

1965 m. Lietuvoje jsigaliojo 1964 m. LTSR civilinis kodeksas, jo preambul¢je
pazymima, kad asmeniné nuosavybé yra iSvestiné i§ socialistinés nuosavybés (LTSR
civilinis kodeksas, 1964). Vertinant vien $§] sakinj pastebétina, kad valstybiné
nuosavybé yra auksSciau asmeninés ir asmuo gali turéti tik tiek nuosavybes, kiek nurodo
jstatymas. I$ esmés tai nesiskiria nuo ankstesnio, 1922 m. Rusijos TSFR civilinio
kodekso propaguojamy vertybiy. Taciau tai yra didelis kontrastas su $iy dieny situacija,
kai turto kiekis i§ esmés yra neribojamas, neskaitant to, kad egzistuoja mokestiné nasta
arba iSlaidos eksploatacijai, pavyzdziui pastaty iSlaikymo, jy geros buklés uztikrinimo

atveju.

Apibendrinant galima teigti, jog pastatai stovintys ant valstybinés zemés,
okupacijos laikotarpiu buvo nacionalizuoti, kaip ir visa Zemé ir ne asmeniams
poreikiams skirtas turtas. Tai reiské, jog vélesniu privatizacijos laikotarpiu lauké
nemenki teisiniai i$$tkiai siekiant atkurti privatinés nuosavybés teises, kuriuos

aptarsime sekancioje darbo dalyje.
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2. PASTATU SAVININKALI IR PRIVACIOS NUOSAVYBES TEISE

Privati nuosavybé yra vienas svarbiausiy demokratinés valstybés ypatumy. Priva¢ios
nuosavybés subjektams Lietuvoje suteikiama konstituciné jy turto apsauga.
Konstitucijos 23 str. nurodo, kad (i) nuosavybé nelieciama, (ii) nuosavybés teises saugo
istatymai, (iii) nuosavybé gali biiti paimama tik jstatymo nustatyta tvarka visuomenés
poreikiams ir teisingai atlyginama. Sioje tyrimo dalyje bus aptarti pastaty savininkai
bei privati nuosavybé, kaip vyko privatizacijos procesas bei kokios problemos kilo kaip

Sio proceso pasekmé.
2.1 Lietuvos nepriklausomybés atkiirimas

1990 m. kovo 11 d. Lietuvai atgavus nepriklausomybe baigési komunistiné era, o tai

savaime lémé privaciy nuosavybés teisiy atkiirima.

Savo publikacijoje Dalia Vasariené bei Solveiga Cirtautiené taip pat apzvelgia $j
permainy kuping laikotarpj ir nurodo, jog atkiirus nepriklausomybe buvo brandinamos
politinés ir teisinés privacios nuosavybés Lietuvoje atkiirimo id¢jos. Vieni pirmyjy LR
Auksciausiosios Tarybos — Atkuriamojo Seimo sprendimy buvo jtvirtinti tris tautos
valios iSraiSkos pamatines ir principines nuostatas, t. y., pirma, negincytinai pripazinti
Lietuvos valstybés ir jos pilie¢iy nuosavybés teisés testinumg, antra, nustatyti, kad
Lietuvos pilieciai turi teise susigrazinti pagal jstatymo apibréztas ribas ir tvarka iSlikusj,
jiems priklausantj nekilnojamajj turtg natiira, o kai negalima jo susigrazinti — teis¢ gauti
kompensacijg ir, trecia, pripazinti Lietuvos pilieCiams teis¢ neatlygintinai gauti naujai
sukurto (okupacijos metu) valstybinio turto, skiriamo privatizacijai, dalj. Kartu buvo
atkurtos laisvai rinkai veikti butinos teisinés prielaidos — privati nuosavybé ir jos
visapusiSka apsauga, itvirtinta sutar¢iy laisve, nevarzoma tikinés ir komercinés veiklos
plétojimo teisé bei Sios veiklos dalyviy lygybé (Vasariené, Cirtautiené, 2010, p. 460).
Profesorius Vytautas Landsbergis, prisimindamas Lietuvos Persitvarkymo Sajudzio
ideologija, raSo, jog nuosavybes, kaip vienos i$ prigimtiniy zmogaus teisiy, tgstinumas

buvo itin reikSmingas ir daug ka lemiantis (Sgjudis ateina i§ toli..., 2008, p. 444-452).

Zvelgiant j to meto jvykius istoriniame kontekste verta vél grjzti prie minétos Dalios
Vasarienés bei Solveigos Cirtautienés publikacijos, joje minima, kad socialistinés
nuosavybeés teisés doktrinos postulatus dél nuosavybés sampratos, jos turinio ir ypac
jos negatyvy pozilrj | privacia nuosavybe padéjo griauti prie§ pat nepriklausomybés
atkiirimg LTSR AukscCiausiosios Tarybos priimtas Nuosavybés pagrindy jstatymas.
LTSR Auksciausiosios Tarybos deputatai, realiai suvokdami politiniy procesy raida,
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likus ménesiui iki nepriklausomybés atktirimo — 1990 m. vasario 12 d. nesipriesino
mokslininky ir naujyjy politiniy jégy pareikStoms iniciatyvoms jstatymu jtvirtinti
privating nuosavybe. Sio jstatymo 1 str. buvo aiskiai nurodytas jo pagrindinis tikslas —
atkurti pilnavertj nuosavybés teisés instituta, kurio pagrindas biity privacios nuosavybés
teis€. Nuosavybés pagrindy jstatymo esm¢ sudaré nuostatos, jtvirtinancios, jog
nuosavybe sudaro pilieiy privatiné nuosavybé, pilieCiy, susijungusiy ] grupes
(kolektyvus), nuosavybé ir valstybiné nuosavybé (2 str.); nuosavybés teisés subjektu
gali biti bet kuris fizinis asmuo, fiziniy asmeny kolektyvas, turintis juridinio asmens
teises (4 str.); ,,savininkas turi teis¢ naudoti savo turta bet kokiai tikinei ar kitai
jstatymais neuzdraustai veiklai* (10 str.); ,turto savininkas turi teis¢ samdyti darbui
kitus asmenis“(11 str.); fiziniams asmenims leidZziama turéti nuosavybeés teise bet kokij
turtg (13 str.). Atitinkamai buvo pakeistas ir Lietuvos TSR Konstitucijos II skyrius
»Ekonoming¢ sistema“. Taigi, kai po ménesio buvo atkurta Lietuvos nepriklausomybe,
jau buvo gana daug padaryta, kad nedelsiant biity pertvarkomi nuosavybés santykiy
reglamentavimo teisiniai aktai. Todél ta pacig dieng — 1990 m. kovo 11-3ja, kai
Lietuvos AukscCiausiosios Tarybos deputatai priem¢ akta ,Dél Lietuvos
Nepriklausomos Valstybés atstatymo*, buvo priimtas ir Lietuvos Respublikos
Laikinasis Pagrindinis [statymas, kurio 4 skirsnio ,,Ekonominé sistema‘“ buvo sudaryta
mingto jstatymo pagrindu. Véliau, t. y. priemus Lietuvos Respublikos Konstitucija, Sios
nuostatos igijo aiSkesnes formuluotes. Taip prad¢jo formuotis ir per keleta ekonominés
reformos mety susiformavo ne tik privacios nuosavybés teise, bet ir realiis privacios

nuosavybés teisiniai santykiai, jais grindziamas krasto ikis (ibidem, p. 460-461).

Konstitucinis Teismas savo nutarime nurodo, jog Valstybinio turto privatizavimo
teisinis reguliavimas pradétas Lietuvos Respublikos Auksc¢iausiosios Tarybos 1991 m.
vasario 28 d. priimtu Lietuvos Respublikos valstybinio turto pirminio privatizavimo
Istatymu, jsigaliojusiu ty paciy mety balandzio 10 d. Iki Sio jstatymo priémimo
privatizavimas nebuvo galimas, nes Auks¢iausiosios Tarybos 1990 m. liepos 26 d.
nutarimo ,,Dél Lietuvos ekonominés reformos* 3 punktu nutarta: ,,Uzdrausti dalyti
naudojant akcijas valstybiniy jmoniy, kolikiy ir tarybiniy tkiy turta bei pavesti
Vyriausybei imtis priemoniy, kad biity nutrauktas valstybiniy jmoniy, kolukiy,
tarybiniy tkiy, valstybiniy-kooperatiniy ir kitokiy valstybinio pobiidZio imoniy turto
pasidalijimas, pardavimas bei kitoks perdavimas, ir pripazinti negaliojanciais visus
nejstatyminius bei jstatymg pazeidusius veiksmus, padarytus iki S$io nutarimo

priémimo.“ (Konstitucinio Teismo 1995 m. geguzés 16 d. nutarimas..., Nr. 1/95).
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Atkreipiant démesj j Valstybinio turto pirminio privatizavimo jstatyma ir jo 7 str. 1
d., matome, jog privatizavimo objektas yra jmoné, jstaiga, pastatas ar kitas valstybinis
turtas, jtrauktas j privatizavimo programas. Privatizavimo objektu negali biti: 1) pagal
jmoniy veiklg reglamentuojanc¢ius Lietuvos Respublikos jstatymus neperregistruota
jmoné; 2) veikian¢ios jmonés atskiros pagrindinés priemonés (pagrindinio turto
aktyvioji dalis), iSskyrus tas pagrindines priemones, kuriy sarasa nustato Lietuvos
Respublikos Vyriausybé; 3) Lietuvos Respublikos pilieciy turtas, kuris buvo
nacionalizuotas, konfiskuotas ar kitaip be jy valios neatlygintinai paimtas valstybés
nuosavybén ir pagal Lietuvos Respublikos jstatymus gali biiti grgzinamas savininkams
ar jy teisiy peréméjams; 4) valstybinis turtas, kuris neperkainotas pagal Lietuvos
Respublikos Vyriausybés nustatytas taisykles (Lietuvos Respublikos valstybinio turto
pirmionio..., 1991). To paties jstatymo 7 str. 6 d. nurodo, jog privatizavimo objektams
turi buti parengta: 1) turto perkainojimo pazyma, sudaryta pagal Lietuvos Respublikos
Vyriausybés nustatytas taisykles; 2) jmonés valdybos pazyma apie valstybinés
(valstybinés akcinés) jmonés jstatinj kapitalg ir struktiira, taip pat akcinio kapitalo
suformavimo pagristuma; 3) kita $io jstatymo nustatyta informacija apie privatizavimo
objektus (ibidem). Vertinant §j reguliavimg matome problemg — jstatyme néra
uzsimenama ant kieno Zemés stovés privatizuotas pastatas. Taip pat nekalbama apie

zemes sklypy, ant kuriy stovety pastatas suformavima.

Vertinant Lietuvos Respublikos biity privatizavimo jstatyma, jo 1 str. nurodoma,
kad Sis jstatymas nustato valstybinio ir visuomeninio buty fondo pirkimo-pardavimo
tvarkg nuomininkams, iki 1992 m. gruodZio 1 d. pareiSkusiems norg jsigyti nuosavybén
gyvenamasias patalpas. 2 str. pridedama, kad pirkimo-pardavimo objektas yra
valstybinio ir visuomeninio buty fondo gyvenamieji namai, butai daugiabuciuose
namuose, butai ir kambariai bendrabuciuose (Lietuvos Respublikos buty privatizavimo
Istatymas, 1991). IS to darytina iSvada, jog Siame jstatyme taip pat néra uZsimenama

apie sklypy suformavima bei ant kieno sklypo stovés gyvenamasis namas, butas.

Istatyme D¢l pilie¢iy nuosavybés teisiy ] iSlikus] nekilnojamgjj turta atstatymo
tvarkos ir sglygy 7 str. nurodoma, kad Sio jstatymo 2 str. nurodytiesiems asmenims
Lietuvos Respublikos Vyriausybés nustatyta tvarka grazinant ikinés-komercinés
paskirties pastatus natiira su zemés sklypu, jeigu jis priklausé savininkui, arba iSduodant

vertybinius popierius (akcijas) (Dél pilieciy nuosavybés teisiy j..., 1991). Tai reiskia,
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jog jeigu Zzemés sklypas nepriklausé savininkui, pastatas grazinimas be suformuoto

valstybinés zemés sklypo, tai palieka tg pacig neapibréztumo problema.

Atkreipiant démesj j pirmojo nepriklausomybés desimtmecio laikotarpiu priimtus
teisés aktus, paminétinas Lietuvos Respublikos pilieciy nuosavybés teisiy j iSlikusj
nekilnojamajj turtg atkirimo jstatymas (suvestin¢ 1998-10-27 - 1999-05-12 redakcija),
Minimo jstatymo 2 str. 1 d. numaté, jog nuosavybés teisés j $io jstatymo 3 str. nurodyta
nekilnojamajj turtg atkuriamos Lietuvos Respublikos pilie¢iams: i) turto savininkui; ii)
asmenims, kuriems mirgs turto savininkas testamentu paliko savo turtg, nepaisant to,
kad testamente néra duomeny apie zemés ar kito nekilnojamojo turto palikimo fakta;
iii) turto savininko, kuris mir¢ ir nepaliko testamento, sutuoktiniui, tévams (jtéviams),
vaikams (jvaikiams) - j jiems tenkancig iSlikusio nekilnojamojo turto dalj; iv) turto
savininko vaiko (jvaikio), kuris yra mirgs, sutuoktiniui, vaikams (jvaikiams) - |
mirusiajam tenkancig iSlikusio nekilnojamojo turto dalj. 3 str. 1 d. konkretizuoja turta,
1 kurj atkuriamos nuosavybés teisés: §io jstatymo 2 straipsnyje nurodytiems pilieciams
atkuriamos nuosavybés teisés j §j nekilnojamajj turtg: i) Zeme; ii) miskus; iii) vandens
telkinius; iv) dkinés-komercinés paskirties pastatus bei jy priklausinius; V)
gyvenamuosius namus bei jy priklausinius (Lietuvos Respublikos pilieciy nuosavybés

teisiy ..., 1997).

Taigi praktiné problema, kuri iskilo atkuriant nuosavybes teises ] pastatus, esancius
ant valstybinés Zemes yra ta, jog d¢l skubaus ir chaotiSko privatizacijos proceso nebuvo
suformuojami valstybinés zemeés sklypai. Zemés jstatymo 9 str. 6 d. 1 p. ir Naudojamy
kitos paskirties valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos taisykliy 3 bei 31 p.
Jtvirtintos imperatyvios nuostatos, reikalaujancios, kad Zemés sklypai buty formuojami
ir iSnuomojami (perleidziami nuosavybén, perduodami neatlygintinai naudotis) tik
tokio dydzio, kurio reikia esamam statiniui ar jrenginiui. (Dél naudojamy kitos
paskirties valstybinés Zemeés, 1999). Praktikoje iki dabar pasitaiko atveju, kai néra
suformuoti sklypai pastatams, kurie stovi ant valstybinés zemés, tokiu biidu sudarant

prielaidg nelegaliai naudotis didesniu Zemés plotu nei reikalinga pastato eksploatacijai.

Diskutuotinas aspektas yra jvairis pagalbiniai pastatai. Lietuvai atkarus
nepriklausomybe galybé garazy, sandéliy ir kity statiniy po privatizacijos liko stovéti
ant valstybinés Zemés. Keiciantis santvarkai bei plétojantis kapitalizmui, tokiy pastaty
savininkai pamaté galimybe Siuos statinius konvertuoti j gyvenamosios ar komercinés
paskirties statinius. Vertintina, kad tai taip pat yra chaotiskos privatizacijos pasekmé,

nes garazo virsmas poilsio namais kelia daug klausimy dél tokios rekonstrukcijos
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teisinio pagrijstumo. Toks chaotiskas pastaty rekonstrukcijos procesas taip pat
vertintinas kaip pasekmé anuomet galiojusio Lietuvos Respublikos apskrities valdymo
jstatymo ir jo 9 str., 10 str. jtvirtinto reguliavimo, leidusio apskrities virSininkui suteikti
leidimus tokiy rekonstrukcijy bei remonty atlikimui (Lietuvos Respublikos apskrities

valdymo jstatymas, 1994).

Apibendrinant galima teigti, jog atkiirus nepriklausomybe, Lietuvoje vyko skubus
ir chaotiSkas privatizacijos procesas. Atkuriant teises | nekilnojamajj turta nebuvo
formuojami valstybinés Zemés sklypai, to pasekmé neaiSkios pastaty, esanciy ant

valstybinés zemés sklypy ribos.
2.2 Privati nuosavybé

Po privatizacijos ir pastaty atsidirimo ant valstybinés zemés, susiformavo santykis tarp
asmens ir valstybés, tode¢l Sioje dalyje bus aptariama privati nuosavybé bei jos
garantijos. Kartu su Konstitucijos 23 str., teigian¢iu, jog nuosavybé nelie¢iama, privacéia
nuosavybe reglamentuoja Civilinis kodeksas. Pazymétina, kad Konstitucijos nuostata
dél nuosavybés nelieC¢iamumo taikytina vienodai tiek nuosavybei, kuri priklauso
privatiems asmenims, tiek tai, kuri priklauso visuomenei — valstybei. CK 4.37 str. 1d.
nurodyta, jog nuosavybés teisé — tai teisé savo nuoziiira, nepazeidziant jstatymy ir kity
asmeny teisiy ir interesy, valdyti, naudoti nuosavybés teisés objekta ir juo disponuoti.
Daiktinés teisés vadoveélyje nurodoma, kad privacioji nuosavybeés teis¢ — tai fiziniy
asmeny ir jy isteigty privaciy juridiniy asmeny nuosavybeés teiseé, kurig jgyvendinant
sickiama tenkinti priva¢iy asmeny interesus. (Baranauskas, et al, 2010, p. 63).
Vadovelyje iSskiriama, jog nuosavybés teisés turinys sudarytas 1§ 3 pagrindiniy bloky:
a) nuosavybes objekty valdymo; b) nuosavybés objekty naudojimo; ¢) disponavimo
nuosavybe (ibidem, p. 59). Siam tyrimui aktualus aspektas yra nuosavybés objekto —
pastato naudojimas savo nuozitira. Vadovélyje nurodoma, kad jstatymu nustatoma tik
tai, kas draudZziama, kai savininkas veikdamas savo nuoziiira, tvarko turtg. Vadinasi,
savininkas gali daryti viska, taciau negali paZeisti jstatymy ir kity asmeny teisiy ir
interesy (ibidem, p. 59). Taigi pastato savininkas yra laisvas su savo nuosavybe elgtis
kaip jis nori. PriziGiréti ir ripintis ja savo nuozilra, nes tai nepazeidzia jo privataus
intereso. Svarbiausia yra neperzengti ribos, kuomet savo veiksmais ar neveikimu yra
pazeidZziamas vieSasis interesas, apie konflikting situacija tarp privacios ir vieSosios

nuosavybés bus kalbama darbo 3.2.3 dalyje ,,Aktyvios eksploatacijos svarba®.
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Konstitucijos 46 str. jtvirtina, jog Lictuvos tikis grindZziamas privac¢ios nuosavybés
teise, asmens ukinés veiklos laisve ir iniciatyva; valstybé remia visuomenei naudingas
tikines pastangas ir iniciatyva, Valstybé reguliuoja tikine veikla taip, kad ji tarnauty
bendrai tautos gerovei; jstatymas draudZzia monopolizuoti gamybg ir rinkg, saugo
sgziningos konkurencijos laisve; Vvalstybé gina vartotojo interesus (Lietuvos

Respublikos Konstitucija, 1992).

Pasak Egidijaus Kario asmens tikinés veiklos laisvés ir iniciatyvos negalima atsieti
nuo privacios nuosavybés teisés. Plétodamas Sig mintj, Egidijus Kiris pazymi, jog
Konstitucinis Teismas 1995 m. balandzio 20 d., 2002 m. kovo 14 d. nutarimuose
konstatavo, kad tkinés veiklos laisv¢ ir iniciatyva remiasi prigimtine Zmogaus asmens
laisve ir prigimtine teise taréti nuosavybg. Konstitucinis Teismas 2002 m. kovo 14 d.
nutarime konstatavo ir tai, kad asmens konstituciné teisé | nuosavybe yra esminé
asmens tkinés laisvés jgyvendinimo salyga ir kad ribojant asmens teis¢ j nuosavybe
ribojama ir asmens tikinés veiklos laisvé. Konstitucinis Teismas 1998 m. spalio 27 d.,
1999 m. spalio 6 d. nutarimuose konstatavo, kad Konstitucijos 46 str. 1 d. pamatinis
vaidmuo skiriamas butent privaciai nuosavybei — vienai i§ pagrindiniy vertybiy,

kuriomis grindziamas tautos tkis (Kiiris, 2005, p. 59).

Kasacinis teismas savo praktikoje kalbédamas apie disponavimg privacia
nuosavybe ne kartg yra ming¢jes pusiausvyrg, kas i§ esmés ir reiSkia, jog nuosavybes
teisés neturi biiti apribojamos pernelyg didele apimtimi. Problema gali kilti, norint
atriboti kiek efektyviai statiniy savininkas jais naudojasi. Ar vien tai, kad yra
neleidZiama jiems sunykti jau galima vadinti efektyvumu ir visuomenés interesu? Be
kita ko, ar i$ tiesy yra nepaneigiamos statiniy savininky teisés jei menkg kompetencija
statiniy buiklés tyrime turintys NZT specialistai priima neteisétus sprendimus statiniy
savininky atzvilgiu? Savo publikacijoje Giedré Lastauskiené pazymi, jog Konstitucinio
Teismo jurisprudencijoje vengiama tikinés veiklos laisve jvardyti konstitucine Zzmogaus
teise. Ukinés veiklos reguliavimas siejamas su bendros tautos gerovés uztikrinimu,
taciau pati sgvoka dar néra iSplétota iki doktrininio lygio (Lastauskiené, 2015, p. 116-
120).
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3. PASTATU, ESANCIU VALSTYBINEJE ZEMEJE, SAVININKU
TEISIU [GYVENDINIMO YPATUMALI

Pries tai analizave vieSosios ir privacios nuosavybés santykj, pri¢jome prie esminés Sio
tyrimo dalies. Sioje dalyje bus isskirti Lietuvos Respublikos valstybés ir savivaldybiy
turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo jstatymo 9 str. jtvirtinti valstybinés zemés
valdymo, naudojimo bei disponavimo principai, analizuojama kuo tai svarbu Sios temos
kontekste. Taip pat aptariama pastaty, esanéiy valstybinéje Zeméje, naudojimo
problematika, paaiSkinama kuo svarbi pastato eksploatacija ir Zemés sklypo dydis
Zemés jstatymo, Valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo
juo jstatymo ir vie$ojo intereso jgyvendinimo kontekste. Be Kita ko, bus atsakyta j

klausimg ar teis¢ ] nuomg iSlieka pastato sunaikinimo atveju.
3.1 Valstybinés Zemés valdymo, naudojimo bei disponavimo principai

Valstybinés zemés naudojimg saisto teisiniai imperatyvai, inter alia valstybinés Zemés
panaudojimo principai jtvirtinti jstatyme, t. y. Valstybés ir savivaldybiy turto valdymo,
naudojimo ir disponavimo juo jstatymo 9 str., teigianCiame, jog Valstybés ir
savivaldybiy turtas turi biiti valdomas, naudojamas ir juo disponuojama vadovaujantis
Siais principais: i) visuomeninés naudos — valstybés ir savivaldybiy turtas turi biiti
valdomas, naudojamas ir disponuojama juo riipestingai, siekiant uztikrinti visuomenés
interesy tenkinimg; ii) efektyvumo — sprendimais, susijusiais su valstybés ir
savivaldybiy turto valdymu, naudojimu ir disponavimu juo, turi buti siekiama
maksimalios naudos visuomenei; iii) racionalumo — valstybés ir savivaldybiy turtas turi
biiti tausojamas, neSvaistomas, racionaliai valdomas ir naudojamas; iv) vieSosios teisés
— sandoriai dél valstybés ir savivaldybiy turto turi biiti sudaromi tik teisés akty,
reglamentuojanciy disponavima valstybés ir (ar) savivaldybiy turtu, nustatytais atvejais
ir buidais (Lietuvos Respublikos valstybés ir savivaldybiy..., 1998). Taigi nuomojant
valstybine Zeme, taip pat ir priziGrint kaip vykdoma nuomos sutartis, NZT turi
vadovautis biitent Siais principais. Toliau tyrime aptarsime kuo kiekvienas i§ $iy

principy yra svarbus tiek privaciam subjektui, tiek valstybei.

Visuomenés naudos principas i§ esmés glaudziai sgveikauja su efektyvumo
principu. Maksimali nauda visuomenéje yra pasiekiama tik tuomet, kai valstybés ir
savivaldybiy turtas yra valdomas riipestingai bei tenkina visuomenés interesus.
Maksimali nauda, didzigja dalimi yra maksimali ekonominé nauda. LAT savo

praktikoje pazymi, jog CK 6.564 str. 1 d. 1 p. nustatyti du alternatyvis pagrindai,
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kuriems esant sutartis pripazjstama pazeista — zemés nuomininkas naudoja zeme ne
pagal sutartj arba ne pagal tiksling Zemés naudojimo paskirtj. Taigi sutarties pazeidimu
laikytinas Sio daikto nenaudojimas sutartyje nustatytu budu ar netinkamas jo
naudojimas arba naudojimas ne pagal nustatyta zemés naudojimo paskirt].
Nenaudojimu laikomas toks ekonominio efektyvumo nesukuriantis elgesys su daiktu,
kai jo naudingosios savybés néra eksploatuojamos. Netinkamas naudojimas pagal
teisinius padarinius taip pat gali buti vertinamas kaip visiSkas nenaudojimas tada, kai
zemés naudojimo laipsnis yra menkas, palyginti su tuo, kurio tikimasi pagal sutartj

(LAT 2019 m. geguzés 16 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-68-403/2019).

Pazymétina, kad praktikoje pasitaiko daug atvejy, kuomet pastatai yra nenaudojami
arba atliekamas kosmetinis remontas vien tam, jog pastata galima biity naudoti bent
minimalia apimti — jis negrifity. Siais atvejais esminé verté yra ne pa¢iuose pastatuose,
o valstybinés Zemés sklypo vertéje. Statinio paskirtis yra svarbus aspektas valstybinés

Zemés nuomos ir nuosavybés teisiy kontekste, Sio imperatyvo turi biiti laikomasi.

Racionalumo principas taip pat neiskrenta i§ konteksto sgveikoje su pries tai
minétais dvejais principais. Valstybei néra racionalu nuomoti valstybine Zemg vien tam,
kad pastatai nebuty naudojami pagal paskirtj ar imituojamas jy naudojimas. Tali
prieStarauja visuomeniné naudos principui, nes vertingos valstybinés zemés nuoma

grindZiama imitavimu.

Ketvirtasis principas — vieSosios teisés. VieSoji teisé¢ reiskia imperatyvy
reguliavimg. Sandoriy dél valstybés ir savivaldybiy turto sudarymas tik teisés akty,
reglamentuojanc¢iy disponavimg valstybés ir (ar) savivaldybiy turtu, nustatytais atvejais
ir bidais rimtai apriboja valstybinio turto patikétinio NZT ir savivaldybiy taryby
veiksmy laisve. IS esmés tai mazina turto Svaistymo galimybes, kas tuo paciu metu
reiSkia nauda visuomenei bei efektyvuma. Galime daryti iSvada, jog visi keturi principai

yra susij¢ ir sudaro visuma, kuria reikia vadovautis.

Zvelgdami j LAT praktika dél vieSosios teisés principo galime matyti tokius
iSaiSkinimus: teis€s normos, reglamentuojancios valstybinés Zemés pardavima, yra
vieSosios teisés normos, kurios jtvirtina imperatyvyjj teisinj reguliavima, kai viskas,
kas néra tiesiogiai leista jstatymo, draudziama. VieSosios teis€s normos adresatas neturi
teises susikurti savo veikimo modelio vadovaudamasis bendraisiais teisés principais
(LAT 2015 m. spalio 7 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-497-706/2015. Itin svarbu

suprasti, kad susikiirus savitg veikimo modelj ir disponuojant valstybiniu turtu norimas
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rezultatas nebus pasiektas, nes, kaip pazymima LAT praktikoje — Vvalstybés
(savivaldybiy) Zemés perleidimo sandoriai, sudaryti pazeidus vieSosios teisés principa
— kai valstybés (savivaldybiy) turtas jgytas Kkitaip negu nusStatyta imperatyviu
reguliavimu, pazeidziant jtvirtinta tvarka ir Sio reguliavimo tikslus (saugomas
vertybes), yra niekiniai (LAT 2011 m. geguzés 17 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-
3-237/2011. Tokia griezta kasacinio teismo pozicija tik dar labiau sutvirtina aptartyjy

principy svarbg vieSosios teisés santykiuose.

Pridedant apie principus, Siuo atveju — civiliniy santykiy bendruosius, minétina, kad
pagal CK 2.36 str. 1 d. nustatyta teisinj reguliavimg valstybé ir jos institucijos
civiliniuose santykiuose dalyvauja lygiais pagrindais su kitais $iy santykiy dalyviais.
Tai reiskia, kad valstybés, kaip savininkés, jgyvendinanc¢ios nuosavybés teises siekiant
uztikrinti visuomengs interesy tenkinima, santykiai su kitais savininkais grindziami
bendraisiais civiliniy santykiy subjekty lygiateisiSkumo, nuosavybés nelie¢iamumo,
proporcingumo principais, kurie, inter alia, reiskia, kad Siuose santykiuose turi biti
uztikrinta teisinga visuomenés interesy ir savininko teisiy pusiausvyra (LAT 2019 m.

vasario 7 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-8-403/2019).

LAT toje pacioje byloje apibendrina ir paaiskina, jog viena vertus, turi buti
uztikrinta, kad, valstybei jgyvendinant savo, kaip Zemés savininkeés, teises taip, kad
bty gauta maksimalios naudos visuomenei, nebiity paneigta tokioje zemeje esanciy
statiniy savininky nuosavybés teis¢. Kita vertus, negali biiti sudarytos prielaidos
valstybing¢je Zeméje esanciy statiniy savininkams jgyvendinti nuosavybés teises taip,
kad biity paneigtas vienas i§ valstybés turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo
principy, t. y. efektyvumo principas, kuris reiSkia, kad jgyvendinant valstybés
nuosavybés teises ] Zeme turi biiti sieckiama maksimalios naudos visuomenei, kas reiskia

ir veikimg visuomenés interesais (ibidem).

Apibendrinant Siuos keturis principus matomos aiskios tendencijos. (i) Principai yra
susije ir vienas kitg papildantys, tokiu biidu jie veikia kaip bendras teisinis géris. (ii)
Principai yra imperatyvis ir tuo paciu jtvirtinti jstatymu. (iii) Kasacinis teismas
nedviprasmiskai nurodo, kad veikimo modelis prieSingas ir neatitinkantis $iy principy
negali biti toleruotinas, principy nesilaikymo pasekmé — sandoriai yra niekiniai. Gali
Kilti klausimas ar toks reguliavimas néra pernelyg grieztas ir stabdantis spartesnj
valstybés ekonominj augima? Manytina, kad valstybés kaip savininko ypatumai, savo
teises ir pareigas jgyvendinant per valstybines institucijas lemia, kad Sie principai

jgauna imperatyvig reikSme ir saugo valstybe nuo piktnaudziavimo atvejy, kylanciy
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privaciy subjekty jos atzvilgiu. Bandymy gudrauti ir valstybine Zeme nuomotis apeinant
minétus principus isties pasitaiko, taciau kasacinio teismo pozicija yra aiski, tad iliuzijy
del nepagrjsto konkurencinio pranasumo nuomojant valstybing zeme lyginant su kitais

subjektais neturéty biiti.
3.2 Pastaty, esanciy valstybinéje Zeméje naudojimo ypatumai, problematika

Situacija, kuomet pastatas yra ant valstybinés zemés, galime vertinti, kaip santykj su
viesgja teise. Dél Sio santykio imperatyvaus pobtuidZio atsiranda noras valstybinj Zemés
sklypa iSsipirkti, taciau §j aspekta aptarsime kitoje tyrimo dalyje. Net ir i§ neiSsipirkus
valstybinio zemés sklypo vyrauja praktika griauti ten esanc¢ius pastatus ir statyti naujus
statinius arba vykdyti rekonstrukcijg. Tai ypa¢ yra aktualu didmies¢iuose, kuriuose yra
patvirtinti bendrieji bei detalieji planai, leidZiantys statybg tam tikrose zonose. Vilniuje
ir Kaune yra apstu buvusiy pramoniniy teritorijy, kuriose yra nebenaudojami pastatai,
stovintys ant valstybinés Zemés. Aktualu pazvelgti | Zemés jstatymo pakeitimus. 9 str.
1 d. teigia, jog valstybinés Zemés, iSnuomotos $io jstatymo 9 str. 6 d. 1 p. nustatytu
atveju (kai valstybiné zemé uZstatyta nuosavybés teise priklausanéias ar nuomojamais
pastatais), nuomos sutartyje galimybé statyti naujus ir (ar) rekonstruoti esamus statinius
ar jrenginius gali biiti jraSoma nuomininko praSymu sudarant valstybinés Zemes
nuomos sutart] arba susitarimag dél valstybinés Zemés nuomos sutarties pakeitimo
(Lietuvos Respublikos zemés jstatymas, 1994). Verta pazyméti, jog nekilnojamo turto
vystytojams pasiekti susitarima su NZT dél leidimo statyti, rekonstruoti ar keisti Zemés
nuomos sutartj pavyksta toli grazu ne visada. Nekilnojamojo turto vystytojai pyksta,
gincai keliasi net j teismus. Vienas pavyzdziy, kai buvo pasiektas susitarimas, kuris
neva tenkina ir vie$ajj, ir privaty interesa — ,,Zalgirio stadiono istorija. Sioje istorijoje
buvo jsikiSusi net Generaliné prokuratira, tac¢iau galiausiai buvo sudaryta taikos
sutartis, pagal kuria UAB ,,Hanner* uz valstybinés zemés naudojimg jsipareigojo
sumoketi 1 mln. EUR. Pagal §j susitarimg UAB ,,Hanner* neuZstatytoje sklypo dalyje
neteko teisés statyti jokiy pastaty, iSskyrus sporto objekta — areng (stadiong) (,,Hanner
uz ,,Zalgirio“ stadiono teritorijos..., 2018). Toks susitarimas ir NZT bei Generalinés
prokurattiros jsitikinimai, kad ten nebus statomi kitos paskirties objektai pasikeitus
Vilniaus miesto bendrajam planui yra kvestionuotini. Privataus vystytojo interesas
2018 m., sudarant taikos sutartj, buvo ir dabar tebéra vienareikSmiskas — komerciniy,
bei gyvenamyjy objekty statyba. Kodél NZT ir Generaliné prokuratiira viesajj interesa
pradeda ginti tik keleriems metams po sklypo perdavimo ir jau esant pastatytiems

naujiems objektams yra aktualus klausimas, bet placiau aptariamas Siame tyrime nebus.
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Minéto jstatymo 9! str. 1 d. taip pat nurodoma: nuomininko galimybé statyti naujus
ir (ar) rekonstruoti esamus statinius ar jrenginius valstybinés zemés nuomos sutartyje
gali biti numatyta tik tuo atveju, jeigu valstybinés zemés sklypas yra iSnuomotas
ilgesniam negu 3 mety laikotarpiul ir jeigu tokia statyba ir (ar) rekonstravimas galimi
pagal galiojancCius teritorijy planavimo dokumenty sprendinius ir atitinka nuomos
sutartyje nurodyty valstybinés zemés sklypo pagrinding Zemés naudojimo paskirtj ir
biuda. Valstybinés zemés nuomos sutartyje nurodoma, kad nuomininkas galimybe
statyti ir (ar) rekonstruoti statinius ar jrenginius jgyja tik sumokéjes | valstybés ir
savivaldybés, kurios teritorijoje yra Zemés sklypas, biudZetus nurodytg Sio straipsnio 3
ir 4 dalyse atlyginima uz galimybe statyti ir (ar) rekonstruoti statinius ar jrenginius
(ibidem). Minimas atlyginimas yra naujové, kuri galimai i$sprendzia problema dél
galimybés vystyti naujus projektus ant valstybinés Zemés. Bendras dviejy dedamyjy
tarifas kartu maksimaliai siekty iki 75% — tokj sklypo vertés mokestj turéty mokeéti
plétotojai, norintys maksimalios plétros i§ valstybés nuomojamame sklype. Viesojoje
erdvéje netilo diskusijos dél mokesCio dydzio. Verslo atstovai noréjo kuo mazesnio
mokescio, prieSingu atveju jis esg biity nesaziningas ir gulty ant biisto pirkéjy peciy.
Parlamentaras V. Mitalas teigé, jog ,.Sis pokytis yra didelis ir daugybé sklypy, kurie
yra miesto centre, rajonuose, kur reikia konversijos, yra butent nuomojami. Bendruose
planuose didel¢ dalis jy jforminti kaip gyvenamosios paskirties zonos, tod¢l norisi, kad
konversija vykty kuo grei¢iau ir nesudaryti tam itin dideliy trukdziy. Kitu atveju miestai
plesis | plotj ir turésime vél ,,Pasienio terasas* ir kitus projektus, paliekant centrines
teritorijas dykynémis®, - argumentuodamas, kodél maksimali mokescio riba turéty buiti
50% saké jis (Seimas apsisprendé: statytojai uz plétra..., 2021). Ekonominiu pozitriu
Sis mokestis valstybei be abejo yra diskutuotinas, analizuojant Aiskinamajj rastg dél
Zemés jstatymo Nr. I-446 9 straipsnio pakeitimo jstatymo projekto néra aisku kodél
mokescio dydis yra butent toks, o ne kitoks. AiSkinamajame raste néra ekonominio
pagrindimo Siems mokesciy dydzio tarifams. Argumentuodami jstatymo projekta, jo
autoriai teigia, jog: siillomomis nuostatomis siekiama sukurti tokius valstybinés zemés
sklypo nuomotojo ir nuomininko tarpusavio santykius, kurie visy pirma, uztikrinty
valstybinés zemeés efektyvy ir racionaly naudojima pagal kompleksinio teritorijy
planavimo dokumentus, saglygy verslui plésti ir investicijoms pritraukti sudaryma,
valstybés ir savivaldybiy biudZzety papildyma papildomomis pajamomis; antra, sukurty
vienodas salygas visiems valstybinés zemés sklypy, kuriuose yra esamy statiniy,
nuomininkams sprendziant klausimus d¢l paskirties, naudojimo buido keitimo ir naujy
statiniy statybos / esamy statiniy rekonstrukcijos; trecia, atsizvelgiant j tai, kad pagal
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Jstatyma statiniy savininkai turi galimybe pasirinkti ne tik teis¢ nuomoti valstybinés
zemés sklypa statiniy eksploatacijai, bet ir teise pirkti tokj Zemés sklypa (Zemés
istatymo 10 str. 5d. 1 p.), o nusipirkus Zemés sklypa, be apribojimy teisés akty nustatyta
tvarka keisti zemés sklypo paskirt] ir (ar) naudojimo biida, statyti naujus ir rekonstruoti
esamus statinius, sukurty nuomininkui galimybg rinktis tarp valstybinés zemés nuomos
ir valstybinés Zemés pirkimo, atitinkamais atvejais padarant valstybinés zemés nuomos
variantg priimtinesniu, tuo paciu i§saugant valstybés nuosavybeés teise i iSskirtinj turtg
ir kartu su nuomos mokeséiu gaunant papildomas Zenklias pajamas j valstybés ir
savivaldybiy biudZetus (Aiskinamasis rastas dél Zemés jstatymo..., 2019). Vertinant
paminétus argumentus, galima jiems pritarti nepaisant ekonominio pagrindimo
trukumo. Teisiniu pozitiriu §] mokestj sunku vertinti kaip iSkreipiantj Saliy pusiausvyra
ar kitaip pazeidziantj vienos 3alies teises. Zemiau pridedama lentel¢ paaiskinanti

kokiais konkreéiais atvejais mokama tam tikra mokescio dalis.

1 paveikslas. Atlyginimo uz vystymo galimybe priklausomybé nuo vystymo apimties

Uzstatyto ploto didéjimas Pastaty bendro ploto didéjimas Atlyginimo tarifas
Didéjimo néra arba mazéja Didéjimo néra arba mazéja 5%

iki 10 % iki 10 % 10 %

nuo 10 iki 20 % nuo 10 iki 20 % 20 %

nuo 20 iki 30 % nuo 20 iki 30 % 30 %

nuo 30 iki 40 % nuo 30 iki 40 % 40 %
daugiau kaip 40 % daugiau kaip 40 % 50 %
Saltinis: Sudaryta autoriaus, remiantis publikacija. Prieiga per interneta

<https://www.sorainen.com/It/publikacijos/priimtas-zemes-istatymo-pakeitimas-del-statybu-

valstybineje-zemeje-ka-svarbu-zinoti-tokios-zemes-nuomininkams/>

Kaip ir minéta, vertinant ekonominiu poziiiriu jmanomas atvejis, jog esamo zemeés
naudojimo biido sklypo individuali verté yra maZesné uz jmokas, kurios bus taitkomos
pakeitus sklypo naudojimo biidg ir statant ar rekonstruojant pastatus. Taigi i8sipirkti
tokj sklypa i§ esmes pigiau. Vertinant teisiniu poZziliriu, pastaty savininkams §i naujove

net geresneé, nes atsiranda papildomas instrumentas prie jau esancio zemés iSpirkimo.

Eksperté pastebi, jog naujasis jstatymas neduoda atsakymo, ka daryti situacijose,
kai nuomos sutartis gin¢ijama, inicijuotas jos nutraukimas arba atsisakyta sudaryti
nuomga po statiniy perleidimo. Tokios ginco situacijos susiklosto, kai: (i) buves pastatas
nugriautas ir jo atstatyti nebegalima, nes netinkamas naudojimo budas; (ii)
nuomojamoje zeméje yra nebaigtas statyti (ir todél nenaudojamas) pastatas arba tiesiog

nenaudojamas pastatas (nes esama paskirtis nebeteko prasmes), pastatas po gaisro,
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stichinés nelaimés arba ilgalaikés neprieziiiros ir nebéra prasmés atstatinéti tokj patj;
(iii) buves pastatas néra savarankisSkai funkcionuojantis (siurbling, valymo jrenginys,
pagalbinio tkio pastatas) (ibidem). ISties tenka pritarti $iai nuomonei, tokiy situacijy
sprendimas paliekamas teismy diskrecijai, o neturint aiskiy taisykliy pastaty
savininkams sudaromos situacijos, kuomet susikuriami nepagrjsti lakesciai, kurie
véliau persikelia | teisminius gincus. Nevertéty tikétis, kad jstatymy leidéjas
sureguliuos civilinius santykius iki smulkmeny, tam ir néra priezasties, taciau turint
omenyje valstybing Zeme, tokius svarbius ir daznai pasitaikanc¢ius konfliktinius atvejus
reikia reguliuoti, be kita ko atsizvelgiant j ekonoming logika, pernelyg neapsunkinant

pastaty savininky galimybiy disponuoti pastatais.

Valstybés noras ir prioritetas yra valstybinés Zemés nuoma, o ne pardavimas.
Belgijos pavyzdys rodo: ilgalaikés nuomos teisés naudojimo priezastis — palankus
mokesCiy rezimas. Kadangi nuosavybés teisiy perleidimui Flandrijos regione taikomas
10 % registracijos mokestis, ilgalaikés nuomos sutarties sudarymui taikomas tik 2 %
mokestis. Yra jvairiy reglamenty, ribojanciy vien tik fiskalinj ilgalaikés nuomos
naudojimg (Appelmans, 2021). Butent toks ekonominis postiimis lemia investuotojy
norg rinktis ilgalaike nuomg Belgijoje, tad i§ esmés galima suprasti Lietuvos
investuotojus, jog tam tikrais atvejais jiems néra racionalu naudotis valstybinés zemés

nuoma.

Apibendrinant galima teigti, jog valstybinés Zemés nuomos aktualumas privatiems
vystytojams dar labiau padidéty, jeigu NZT lanks¢iau zvelgty j plétros galimybes
valstybiniuose zemés sklypuose. Zemés jstatyme pakeitimai isties jveda tam tikro
aiSkumo, kai uz plétra nekilnojamojo turto vystytojas sumoka valstybei nustatyto
dydzio mokestj. Taciau vis dar lieka stichiniy nelaimiy situacijos, kuomet pastatas yra
apgadinamas, jo biuiklé Zenkliai pablogg¢ja, taciau prieStaraujant ekonominés logikos
désniams, tolesnés plétros vardan tenka atstatinéti buvusius pastatus nuo pamaty j pries
tai buvusig buklg. Manytina, kad tokiems atvejams reikia aiSkesnio teisinio
reguliavimo, kuris pernelyg neapsunkinty pastaty savininky. Belgijos pavyzdys rodo,
jog palanki mokestiné sistema investuotojams atri$a rankas rinktis ilgalaik¢ nuoma, i$
to taip pat laimi ir valstybé, nepraradusi nuosavybés teisiy | zemg, bei visuomené, kuri
gauna socialing nauda i§ naujai vystomy nekilnojamojo turto projekty. Lietuvoje
susiduriame su situacija, kai tenka rinktis sklypo pirkima, nes tai, kaip bebiity keista,
yra lengvesnis finansinis sprendimas. Autoriaus vertinimu ilgalaikés valstybinés Zemes

nuomos Lietuvoje patrauklumg galima didinti aiSkiau sureguliuojant daznai
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pasitaikancias konfliktines situacijas, tokiu biudu sudarant pastaty savininkams
aiSkesnius lukescius bei vizijas ateiCiai. Tikslesnis reguliavimas turéty vadovautis

aiSkia ekonomine logika, naudinga abiem puséms.
3.2.1 Sklypo dydzio aktualumas valstybinés Zemés nuomai

Kasacinis teismas yra iSaiSkings, kad CK 6.564 straipsnio 1 d. 1 p. nustatyti du
alternatyviis pagrindai, kuriems esant sutartis pripazjstama pazeista — Zemés
nuomininkas naudoja Zeme¢ ne pagal sutartj arba ne pagal tiksling zemés naudojimo
paskirtj. LAT pazymi, kad netinkamas naudojimas pagal teisinius padarinius taip pat
gali biiti vertinamas kaip visiSkas nenaudojimas tada, kai Zemés naudojimo laipsnis yra
menkas, palyginti su tuo, kurio tikimasi pagal sutartj. Zemés naudojimo laipsnis yra
vertinamoji kategorija, apie kurig turi buti sprendziama i§ keliy kriterijy, vienas jy
naudojamo objekto dydis, jo naudojamos dalies santykis su nenaudojama dalimi (taciau
priklausomai nuo aplinkybiy gali biiti svarbi ir nedidelé stambaus objekto nenaudojama
dalis, bet sudaranti didelg teritorijg, skai¢iuojamg deSimtimis hektary) ir kt. (LAT 2013
m. spalio 30 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-550/2013). Vertinant Sig nutartj
galime jzvelgti tokj mata kaip Zemés naudojimo laipsnis. Tai reiskia, jog jei $is laipsnis
Zemas ir pastatui toli grazu nereikia tokio sklypo, koks yra nuomojamas, toks zemés
naudojimas prieStarauja keturiems jau aptartiems principams, t. Y. visuomeninés

naudos, efektyvumo, racionalumo bei vieSosios teiseés.

Praktikoje pasitaiko atvejy, kuomet iSnuomoti valstybinés zemés sklypai yra kur
kas didesni nei tai reikalinga pastato eksploatacijai. Galima daryti prielaida, kad tokios
situacijos susidaré, nes savo laiku NZT ne itin kruopsciai Ziiiréjo j sklypo dydzio
aktualuma. Dabar §i situacija pasikeité, i§ to kyla nauji teisminiai gincai, NZT bandant

jrodyti, kad sklypas yra per didelis.

Svarbu atkreipti démesj j tai, kad sklypo dydzio pasikeitimas taip pat reiskia ir
valstybinés zemés nuomos sutarties pakeitimg. Kasacinis teismas savo praktikoje
pazymi: tuo atveju, kai keiciasi zemés sklypo dydis, kuris bitinas statiniams ar
jrenginiams eksploatuoti pagal Nekilnojamojo turto kadastre jraSyta jy tiesioging
paskirti, NZT turéty sialyti nuomininkui pakeisti Zemés nuomos sutartj, o §iam
nesutikus, kreiptis j teisma su ieskiniu dél Zemés nuomos sutarties pakeitimo (CK 6.223
str. 2 d. 2 p.), pateikdama objektyviais duomenimis ir aiSkiais kriterijais paremtus
jrodymus, koks Zemés sklypo dydis biitinas nuomininko statiniams ar jrenginiams

eksploatuoti pagal Nekilnojamojo turto kadastre jrasyta jy tiesioging paskirtj (LAT
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2020 m. gruodzio 23 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-262-969/2020). Toje
pacioje nutartyje LAT paaiskina, kad siekiant iStaisyti ankstesnes klaidas, sudarius
valstybinés zemés nuomos sutart] su neturinciu teisés j viso zemés sklypo nuoma
asmeniu, negalimas toks klaidy taisymo budas, kai nuomos sutartis vienaSaliSkai
nutraukiama visa apimtimi, tokiu biudu pazeidziant to asmens teis¢ naudoti jo
nuosavybeés teise valdomiems statiniams eksploatuoti reikalingg zemés sklypo plota.
Reikia pazymeti ir tai, kad CK 6.564 str., reglamentuojantis zemés nuomos sutarties
nutraukimo prie$ terming nuomotojo reikalavimu pagrindus ir tvarkg, nenustato teisés
vienaSaliSkai nutraukti sutartj paaiSkéjus, kad ji sudaryta neteisétai (neatsizvelgiant |
kity zemés sklype esandiy statiniy savininky interesus) (ibidem). EZTT savo
jurisprudencijoje taip pat uzima pastaty savininko gynybos pozicija, teigdamas, jog yra
laikomasi principo, kad valstybé uz savo institucijy ir pareigiiny veiksmus negali
perkelti atsakomybés privatiems asmenims. Sie asmenys neprivalo uZtikrinti, kad
valdzios institucijos tvirtai laikytysi visuomenei neprieinamy vidiniy taisykliy ir
procediiry, pirmiausia skirty atsakingumui ir veiksmingumui valdzios institucijos
viduje uztikrinti. Valstybei, kurios valdZios institucijos nesilaiké savo vidiniy taisykliy
ir procediiry, neturéty biiti leista gauti naudos dél netinkamo savo institucijy elgesio ir
iSvengti pareigy vykdymo. Kitaip tariant, bet kokios valdzios institucijy klaidos
padarymo rizikg turi prisiimti valstybe ir klaidos neturi biiti taisomos susijusio asmens
sgskaita, ypac kai néra kito konfliktuojancio privataus intereso. (Lelas v Croatia, Nr.
55555/08; Trgo v. Croatia, Nr. 35298/04). Si praktika tik dar karta patvirtina, NZT savo
aplaidumo negali taisyti radikaliais budais — 1§ karto nutraukiant sutart], taikiy bei
kompromisiniy sprendimy ieSkojimas turéty biiti prioritetas, iSskyrus akivaizdZius

valstybinés Zemés uzgrobimo atvejus.

Akivaizdis valstybinés zemés uzgrobimo atvejai yra daznai sutinkami, nors ir maza
apimtimi ploto prasme, taciau vis dar aktualtis net ir didmiesciuose, kuomet privaciy
sklypy tvoros néra sklypy valdose. Taip pat nelegaliy ar laikino naudojimo statiniy,
priestaty atveju, t. y. jvairlis sandéliai, garazai, kurie yra pastatyti sovietmeciu arba
ankstyvaisiais nepriklausomybés metais ir faktiSkai néra jregistruoti nekilnojamojo
turto kadastre. Pagal savo prigimtj yra laikinieji pastatai ir turi biiti nukelti valstybei
nusprendus Zemg¢ panaudoti tam tikriems poreikiams. Viena i§ paskutiniyjy iniciatyvy
— Vilniaus miesto savivaldybés tikslas nukelti metalinius garazus nuo valstybinés
zemés. Sis tikslas jgyvendinamas pusiau efektyviai, dalis garazy savininky geranoriskai

pasiima savo nuosavybg, dalis kovoja teismuose, mat yra susibiirusios garazy bendrijos.
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Lieka tikétis, jog su i§ pazitiros smulkiais atvejais ir toliau bus tvarkomasi, mat jie

sudaro visuma.
3.2.2 Pastato bei sklypo naudojimo pagal paskirtj problematika

Praktikoje pasitaiko atvejy, kuomet valstybinés zemés sklypai naudojami ne pagal savo
paskirt]. Pasak LAT, valstybiné¢ Zzemé turi tikslig paskirtj, t. y valstybinés Zemés
socialiné paskirtis yra ta, kad zemé biity naudojama pagal nustatytg pagrindine tiksline
jos naudojimo paskirtj ir teikty visuomening naudg. Zemés santykiai turi bati tvarkomi
atsizvelgiant | jstatymuose jtvirtintus zemés nuosavybés, valdymo ir naudojimo teisiy
apsaugos, biitinybés zeme¢ naudoti pagal pagrinding tiksling paskirtj ir kitus principus
(LAT 2018 m. balandzio 9 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-133-219/2018).
Valstybinés Zzemés nuomos institutas suteikia teis¢ lengvatinémis sglygomis, t. y. be
aukciono iSnuomoti §ig zeme, vien tai suteikia konkurencinj pranasuma prie$ kitus
subjektus, nuomojancius ar perkancius valstybing Zeme¢ aukciono biidu, kuris be kita
ko, yra prioritetinis. Akivaizdu, reikalingas balansas ir biitent minétoji socialiné

paskirtis yra imperatyvas, kuriuo privalu vadovautis.

Pazymétina, jog Kasacinis teismas savo praktikoje i§ esmés nurode, kad valstybés
Zzemeés nuomos be aukciono santykiy reglamentavimo jstatymais tikslas — uztikrinti, kad
valstybés (savivaldybiy) nuosavybé bty tvarkoma taip, kad tai atitikty visos
visuomenges interesus, vieSajam interesui teikiant prioritetg prie§ privaty tiek Zemés
naudojimo tiksly, paskirties, tiek Zemés naudojimo salygy poziariu (LAT 2021 m.
geguzés 3 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-92-313/2021.

Kasacinis teismas taip pat atkreipé démesj | tai, kad ne kiekvienas ant valstybinés
zemes sklypo esancio pastato savininkas turi teis¢ be aukciono i§sinuomoti valstybinés
zemés sklypa, o tik tas, kurio statinys turi apibréZta naudojimo paskirtj arba tkinés
veiklos pobudj, o jo eksploatacijai reikia turéti Zemés sklypo nuomos teis¢. Taigi
savininkas pirmiausia turi ketinti naudoti statin] pagal tiesioging paskirt] ir tam yra
bitina iSsinuomoti zemés sklypa (ibidem). Toje pacioje nutartyje LAT pabrézia:
imperatyviyjy teisés normy, reglamentuojanciy valstybinés Zemés nuomos santykius,
nesilaikymas sudaro prielaidas privatiems asmenims neteisétai nuomotis valstybing
zeme¢ lengvatinémis sglygomis ir iSvengti realios (aukciono biidu nustatytos) kainos
mokéjimo uz nuomojamg valstybing Zzeme, tokiu biidu nepagristai praturtéti
visuomenés saskaita, o tai aiskiai pazeidzia vie$gjj interesg (ibidem). Svarbu suprasti,

jog NZT kompetencija ir pareiga patikrinti tikruosius pastaty savininky ketinimus ir jy

30



praktinj jgyvendinima. Tai vykdyti reguliariai, nuosekliai, o ne deSimtmeciy intervalu.
PrieSingu atveju sunku jsivaizduoti, kaip yra ginamas vieSasis interesas nuo nepagristy

lengvatiniy salygy privatiems subjektams.

Apie pastovios prieziiiros privalomuma pasisako ir LAT, savo nutartyje teigdamas,
kad butinyjy valstybinés Zemés nuomos ne aukciono budu salygy turi biti laikomasi ir
nuomos sutarties galiojimo metu, kitaip biity paneigta lengvatinio nuomos mokescio
paskirtis. Dél to, jeigu nuomininkas statinj ir valstybing zeme¢ naudoja ne pagal
nustatyta paskirt] arba nepateisinamai ilgai valstybinés zemés sklypo faktiSkai
nenaudoja, nebaigto statinio valdytojas nepateisinamai ilgai negauna statybos leidimo
ir nepradeda statybos darby ar statinys (nebaigtas statinys) sunyksta ir negali biiti
naudojamas pagal paskirtj arba per statybos leidimo galiojimo terming be pateisinamy
priezasCiy nepradeda statybos darby, jy neuzbaigia, valstybés jgaliota institucija privalo
svarstyti dél valstybinés Zemés nuomos ne aukciono biidu (lengvatinémis sglygomis)
sutarties nutraukimo. Kasacinis teismas, nagrinédamas tokio pobuidzio bylas, yra
1Saiskings, kad asmuo, ne aukciono tvarka iSsinuomojgs valstybinés zemeés sklypa,
neketinantis pastato naudoti pagal tiesiogine paskirtj, neturi teiséto pagrindo reikalauti
pirmumo teise iSnuomoti valstybinés Zzemés sklypg (LAT 2008 m. gruodzio 1 d.
nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-577/2008). Isties, pastaty pamaty konservavimas ar
speciali pastaty nepriezitira niekaip nekoreliuoja su lengvatinés Zemés nuomos tikslais.
Deja, tokia praktika paplitusi gan pladiai, mat savo valia privatiis subjektai tikrai
nelinke nutraukinéti valstybinés Zemés sutarCiy vien deél ekonominiy priezasciy.
Valstybés tikslas tokioje situacijoje yra aiSkus - valstybinés zemés generuojama
ekonominé ir socialiné nauda pirmiausia turi tarnauti visuomenei, 0 ne privatiems

subjektams.

Verta paminéti, jog ne visais atvejais specialiai yra siekiama pastato sunykimo jo
nenaudojant. Situacijos, kai veikla pastatuose nutraukiama ir pastatai laukia pirkéjo
nenaudojami yra verslo kasdienyb¢, tadiau NZT yra palikta erdvés reikalauti, kad
pastaty savininkai imituoty veiklg vien tam, kad nebiity prarastos nuomos teisés |
valstybing zeme. Tokios situacijos 1§ esmes ydingos ir reguliavime turéty biiti aiskiai

v —

nenaudojimu pagal paskirt].
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3.2.3 Aktyvios eksploatacijos svarba

Valstybinés Zemés nuomos esmé ir tikslas — jveiklinti zeme bei gauti i§ to ekonoming
ir socialine naudg. Pasitaiko atvejy, kuomet sklypai bei pastatai esantys ant valstybinés
zemés yra realiai neeksploatuojami, tokius atvejus galima laikyti piktnaudziavimu.
Kasacinis teismas yra pasisakes: viena vertus, turi buti uztikrinta, kad, valstybei
jgyvendinant savo, kaip zemeés savininkés, teises taip, kad buty gauta maksimalios
naudos visuomenei, nebiity paneigta tokioje Zeméje esanciy statiniy savininky
nuosavybés teis¢. Kita vertus, negali biiti sudarytos prielaidos valstybingje zeméje
esanciy statiniy savininkams jgyvendinti nuosavybés teises taip, kad bity paneigtas
vienas i§ valstybés turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo principy, t. V.
efektyvumo principas, kuris reiskia, kad igyvendinant valstybés nuosavybés teises i
zemg¢ turi biiti siekiama maksimalios naudos visuomenei, kas reiskia ir veikimag
visuomenés interesais (LAT 2019 m. vasario 7 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-
8-403/2019). Siuo atveju vertintina, jog Zemés nenaudojimas nesuteikia visuomenei
jokios naudos ir tame néra efektyvumo, todé¢l visuomenés interesas turi prioritetg prie§

privacig nuosavybe.

Kasacinis teismas kitoje nutartyje pasisako kiek kitokia linkme, teigdamas, jog vien
to fakto, kad nuomininkas ilga laikg nenaudoja i§sinuomoto valstybinés Zemés sklypo
pagal jo paskirtj, nepakanka tam, kad nuomotojas galéty pagal CK 6.564 str. 1 d. 1 p.
nutraukti gin¢o Zemés sklypo nuomos sutart] prie§ terming, taip pat biitina nustatyti,
kad nuomininkas tai daré be objektyviy priezas¢iy (LAT 2020 m. sausio 15 d. nutartis
civilingje byloje Nr. e3K-3-114-403/2020). Nepaisant visuomenés intereso,
objektyvumo kriterijus turi biiti vertinamas nuosavybeés teisiniuose santykiuose.
Kasacinis teismas paaiSkindamas §ig pozicijg prideda teigdamas, jog vertinant, ar
valstybinés Zemeés nuomininko veiksmai (neveikimas) sudaro pagrinda nutraukti
nuomos sutartj pagal CK 6.564 str. 1 d. 1 p., teisiskai reikSminga aplinkybé yra ne tik
laiko tarpas, kai zemé nenaudojama pagal paskirtj, bet ir prieZastys, dél kuriy
nuomininkas nenaudoja iSsinuomoto valstybinés zemés sklypo pagal jo paskirt]
(ibidem). Si pozicija suprantama, nes asmeny priva¢ios nuosavybeés teisé negali biiti

apribota pernelyg stipriai.

Vertinant minétg situacija, manytina, kad susidaro savotiSka konflikto bei
aklavietés situacija, kuomet pastatas stovi legaliai, turédamas leidimus, tebtnie ir
prastos buklés ar su 10 % baigtumu, taciau jis yra privacios nuosavybés objektas ir jo

negalima atimti ar apriboti galimybe naudotis, nutraukiant valstybinés Zemés nuomos
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sutartj. Dalia Vasariené ir Solveiga Cirtautiené savo publikacijoje kelia klausima: kas
yra svarbiau: atskiro individo teisé¢ | privacig nuosavybe ar visuomenés interesas,
reikalaujantis paimti daikta i§ privacios nuosavybés, tenkinant viesajj interesa. Autorés
teigia, jog teisé¢ | privacig nuosavybe¢ lieka pavaldi universaliojo turto paskirstymo
principui. Privatinés nuosavybés funkcija néra vien tik tarnauti visuotinei gerovei. Ji
visy pirma padeda asmenybei vystytis, o tai ir yra visuotinés gerovés tikslas. Privacios
nuosavybés teise priklausancio turto paémimas visuomenés poreikiams tenkinti yra
leistinas tik tada, kai tai prisideda prie visuotinés gerovés uztikrinimo (Vasariene,
Cirtautiené, 2010). Daiktinés teisés vadovélyje taip pat minima konfliktiné situacija ir
yra teigiama, jog nuosavybes teisé néra absoliuti. Dél reikSmingy visuomenés poreikiy
ji gali biiti apribota arba net paimta. Taciau tai gali buti padaryta specialiu jstatymu ar
teismo sprendimu, o ne vykdomosios valdzios aktu (Baranauskas, et al, p. 62).
Minétoms pozicijoms belieka pritarti bei pridurti, kad pastato nenaudojimas,
apleidimas privataus intereso nepazeidzia, o gali paZeisti tik viesajj. Siuo atveju svarbu
iSvengti specifiniy ty¢inio nenaudojimo atvejy, pavyzdziui siekiant pastato sunykimo,
véliau gaunant is to ekonominés naudos. Biitent tuo tikslu valstybei truksta institucijy,
sprendziant ankstyvoje stadijoje tam, kad nebiity prieita iki radikaliy NZT veiksmy

nutraukiant valstybinés Zemés nuomos sutartj.
3.3 Teisé | nuoma pastato sunaikinimo atveju

Pastatai savo gyvavimo laikotarpiu yra linke nusidévéti. Kiek stiprus pastato
nusidévejimas priklauso nuo jo eksploatacijos ypatumy, tokiy kaip prieziura ar
einamasis remontas. Praktikoje atsiranda atvejy, kuomet specialiai néra vykdoma
pastaty priezitira, skatinamas kuo didesnis nusidévéjimas, tikintis, kad pastatas esant
tokioms aplinkybéms Sugrius ir bus galima statyti naujg. Kasacinis teismas savo
praktikoje teigia, jog teisinis reguliavimas, nustatantis teis¢ nuomoti statiniams naudoti
reikalingg valstybinés Zzemés sklypa lengvatine (ne aukciono tvarka), negali biiti
aiSkinamas kaip reiskiantis, kad tokig teise turi ir valstybinéje Zeméje esanciy statiniy
savininkai, kurie tikslingai ar neturédami tokio tikslo nuosavybés teis¢ jgyvendina,
inter alia, pareiga prizitiréti statinius vykdo taip, kad tampa nejmanoma naudoti statiniy
pagal paskirtj, statiniai sunyksta (yra sunaikinami), o jy savininkai jgyja teis¢ tame
valstybinés Zemeés sklype sukurti naujus kitos paskirties ir (ar) dydzio statinius, tokiu
biudu gaudami naudg i§ lengvatinés valstybinés Zemés nuomos. PrieSingai aiSkinant

biity ne tik nepagristai paneigtas vienas i§ valstybés turto valdymo, naudojimo ir
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disponavimo juo principy, t. y. efektyvumo principas, kuris reiskia, kad, jgyvendinant
valstybés nuosavybés teises | zeme, turi buti siekiama maksimalios naudos visuomenei,
bet ir pazeistas Konstitucijos 46 str. 4 d. jtvirtintas sgziningos konkurencijos principas,
kadangi buty sudarytos prielaidos asmenims, pirmiausiai vykdantiems tking veikla,
susijusig su nekilnojamojo turto statyba, ir siekiantiems statyti statinius valstybinéje
zeméje, kurig turéty teis¢ nuomoti lengvatine (ne aukciono tvarka), nesaziningai
konkuruoti jgyjant nuosavybés teise valstybés Zeméje esancCius statinius, kurie yra
tokios bikles, kad negali biiti naudojami pagal paskirt], arba (ir) nuosavybés teis¢ |
valstybinéje Zeméje esancius statinius jgyvendinant taip, kad tapty nejmanoma naudoti
tokius statinius pagal paskirt], statiniai sunykty (btity sunaikinami) ir tokiu biidu biity
igyjama teis¢ lengvatine tvarka nuomojamame valstybinés zemés sklype statyti kitus
statinius, kai pagal nustatytg teisinj reguliavimg teis¢ statyti statinius valstybinéje
zemeje pageidaujantys igyti kiti asmenys turi galimybe ja igyti tik aukcione pasitle
didZiausig valstybinés zemés nuomos kaing. (LAT 2019 m. vasario 7 d. nutartis
civilingje byloje Nr. e3K-3-8-403/2019). Tokia LAT praktika salina galimybes
piktnaudziauti pastaty biikle vardan biisimos ekonominés naudos, tokiu buidu apeinant
reguliavimg. VieSas interesas valstybinés zemés nuomos santykiuose yra esminis ir
trukdymai Siam interesui biiti jgyvendintam gali biiti vertinami kaip prieStaraujantys
teisei. Kasacinis teismas savo praktikoje jtvirtina tam tikrg vieSojo intereso
apsunkinimo situacija, t. y. LAT aiSkina, kad teisés normos, nustatancios statiniy
savininko teis¢ nuomoti statiniams eksploatuoti reikalingg valstybinés zemés sklypa
lengvatine (ne aukciono tvarka), Sio asmens naudai suvarzo Zemés savininko, t. y.
valstybés, teise disponuoti Zeme kitais, efektyvesniais, biidais, teikianciais valstybei
didziausig nauda. D¢l to $i teis¢ suteikiama tik esant jstatyme nustatytoms salygoms
(LAT 2018 m. lapkri¢io 22 d. nutartis civilinéje byloje Nr. 3K-3-447-916/2018). IS to
galima daryti 1Svada, jog tyCia naikinti pastatus, véliau besitikint toliau tgsti valstybinés
Zemés nuomg yra netinkamas sprendimas, prieStaraujantis visuomeneés interesui, todél

ir teisiSkai negali biiti jgyvendinamas.

Taciau zvelgiant i$ kitos pusés, atsiranda jau anks¢iau tyrime minétos Situacijos,
kuomet pastatai yra apgadinami dél stichiniy nelaimiy ir i§ esmés jy atstatinéti
ekonomiskai neapsimoka, tac¢iau pastaty savininky interesas perleisti nuosavybes teisés
i pastata, kartu su valstybines Zemés nuoma - iSlieka. NZT taisykliy dél sutikimy
perleisti teise ] valstybinés zemés sklypa 12.2 p. numatyta, jog valstybinés Zemés sklypo

nuomininkas netinkamai vykdo nuomos sutartj, — nenaudoja Zemés sklypo pagal
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paskirtj, neleidzia naudotis zemés sklypui nustatytu servitutu, nemoka zemés nuomos
mokescio ar nevykdo kity pagal nuomos sutartj prisiimty jsipareigojimy (Dél Sutikimy
perleisti nuomos teisg..., 2021). VieSojoje erdvéje tokj reguliavima kritikuoja Lietuvos
nekilnojamojo turto plétros asociacija (toliau - LNTPA) , teigdama, jog minétos
taisyklés ne tik nesprendzia, bet atvirkSCiai — jtvirtina vadinamasias aklavietés
situacijas, kuriose yra atsidiire fiziSkai pazeisty nenaudojamy statiniy savininkai.
Taisyklése sakoma, kad sutikimai nuomos teisés perleidimui prie statiniy, kurie
netinkamai naudojimui pagal paskirtj, neiSduodami, o visoje valstybinés zemés nuomos
santykius reguliuojanciy teisés akty sistemoje yra uzkoduota nerasyta taisyklé: jei turi
fiziSkai paZeistg pastata (pvz. apdegusj, stichinés nelaimés pazeistg ar pan.) ir nori jj
parduoti arba jo vietoje statyti kazka kito, leistino pagal teritorijy planavimo
dokumentus, turi i§ pradziy atstatyti fiziSkai paZeista pastata | pradiné biikle, nes tik
tuomet esamam pastato savininkui bes leista perleisti nuomos teises, 0 su pastato
pirkéju bus sudaryta valstybinés zemés nuomos sutartis. LNTPA vertinimu §io
reguliavimo, kuris nekuria jokios naudos valstybei, turéty biti atsisakyta (Norintiems
issinuomoti valstybinés zemeés sklypa..., 2021). Siai pozicijai belicka pritarti, nes
teisinis reguliavimas ekonominiu poziiiriu negali sudaryti situacijy, kuomet pernelyg
apsunkinamos pastaty savininky teisés disponuoti savo turtu, ypac jei turto buklés
pablogéjimas jvyko nesant jy kaltés. EZTT savo praktikoje taip pat pabrézia, jog
nuosavybés teis¢ ribojanti priemoné turéty nustatyti teisingg visuomenes bendryjy
interesy poreikiy ir reikalavimy, keliamy individo fundamentaliy teisiy apsaugai,
pusiausvyra, kuri nebus nustatyta, jei asmuo patirs individualig ir pernelyg didele nasta
(Hamer v. Belgium, Nr. 21861/03). NZT neturéty perzengti protingumo principo riby,
vadovautis ekonomine logika bei uZtikrinti labiau nuspéjama bei teisine logika pagrista
civiling apyvarta. Kad taip atsitikty, kaip jau ankSC¢iau minéta tyrime, reikalingas
teisinis reguliavimas, sprendziantis tokias situacijas remiantis protingumo,

lygiateisiSkumo ir ekonominés naudos principais.

Apibendrinant galima teigti, jog LAT aiskiai pasisako dél ty¢iniy bandymy veikti
tokiu biidu, jog pastatas sunykty, bei vietoj jo biity statomas naujas objektas. Toks
veikimas prieStarauja efektyvumo principui bei konstituciniam sgZiningos
konkurencijos principui. Lengvatinés valstybinés zemés nuomos tvarka suvarzo
valstybés, kaip zemés savininko galimybes disponuoti Siuo turtu efektyvesniais biidais,
todél toks vieSojo intereso apsunkinimas jmanomas tik iSskirtiniais, jstatyme

numatytais atvejais bei tuo negali biti piktnaudziaujama, taciau lygiai taip pat negali
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biti pamirstos ir pastaty savininky teisés, pastato sunaikinimo atveju, kai tai jvyko dél
stichinés nelaimés. Tokiais atvejais pastaty savininkai neturi patirti neproporcingos
ekonominés nastos, norédami perleisti savo turtg. Reikalingas patikslintas
reguliavimas, kuris galéty uzskirsti tokiy konfliktiniy situacijy sprendima NZT

improvizacijos budu.
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4. SAVININKU, KURIU PASTATAI YRA VALSTYBINEJE ZEMEJE,
GALIMYBE IGYTI VALSTYBINE ZEME NUOSAVYBES TEISE

Kaip jau ne kartag minéjome, pastaty, esanc¢iy ant valstybinés zemés sklypo turéjimas
privac¢iam subjektui reiskia santykj su viesgja teise ir joje iSdéstytais imperatyvais.
Todél, pastaty savininkai esant jau minétoms aplinkybéms t. y. pastato naudojimo
atitikimui valstybinés Zemés valdymo, naudojimo ir disponavimo principams (Zr. 21
psl.), siekia jsigyti valstybinés zemés sklypg, tokiu budu Zenkliai palengvinant
galimybes disponuoti pastatu bei sklypu. Zvelgiant j kita interesy pusg¢ — valstybé yra
labiau suinteresuota zemés sklypa nuomoti, o ne parduoti. Sis interesas paremtas
ekonomine logika, jog privacios Zemés paémimas visuomenés poreikiams yra kur kas
sudétingesnés situacija finansiniu aspektu, mat tokiu atveju teisingai atlyginti ir
sumokeéti rinkos kaing reikia ir uz zemés sklypa ir uz pastatus esancius ant jo. Tuo tarpu
nutraukiant valstybinés Zemés nuomos sutartj, tenka atlyginti tik uz pastatus esancius
ant Sios zemés. CK 4.102 str. 1 d. numato: jeigu statiniams statyti asmeny ne
nuosavybés teise naudojamas zemés sklypas paimamas visuomenés poreikiams, tai uz
statomus ar jau pastatytus ir tiems asmenims nuosavybés teise priklausanéius statinius,
taip pat uz sodinius turi biiti atlyginama pinigais rinkos kaina. Toks reguliavimas sudaro
tam tikrg interesy susidirimo situacija kai viena $alis siekia jsigyti sklypa, o kita —
nuomoti. Sioje tyrimo dalyje aptarsime galimybes bei analizuosime kaip tokios

situacijos sprendZiamos praktikoje
4.1 Nuomos ir iSpirkimo santykis

Sioje dalyje pladiau paanalizuosime abiejy situacijy privalumus ir trikumus, taip pat —
kokios tendencijos vyrauja. Privatiniuose santykiuose vienas i§ esminiy aspekty yra
ekonominis interesas. Kaip jau min¢jome, tiek valstybé, tiek privatus subjektas siekia
sau ekonomiskai palankesnio sprendimo. Valstybé savo ruoztu nustato nuomos kainas,
kurios yra fiksuotos ir gali bati kei¢iamos tik tam tikrais atvejais. LAT savo praktikoje
nurodo, kad: teisiniams santykiams dél valstybinés Zemés nuomos buidingas vieSosios
teises ir efektyvumo principas lemia tai, jog valstybinés Zemés, iSnuomotos ne aukciono
tvarka, nuomos mokescio nustatymo ir apskai¢iavimo tvarka negali biiti pakeista Saliy
susitarimu. Sutartyje nustatytas valstybinés zemés nuomos mokestis gali kisti tik dél
tam tikry juridiniy fakty atsiradimo ar pasikeitimo: valstybinés Zemés nuomotojui
pakeitus zemés sklypo verte arba savivaldybés tarybai nustacius (pakeitus) Sio
mokescio tarifg; Zemés sklypo vertés pagal einamyjy mety Zemés verciy Zemélapius

nustatymas pagal aptartg teisin] reglamentavimg aktualus dviem atvejais: kai yra
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sudaroma valstybinio zemés sklypo nuomos sutartis ir tuo atveju, kai nuomotojas
pasinaudoja teise perskaiCiuoti nuomojamo Zemés sklypo verte galiojant nuomos
sutar¢iai. (LAT 2020 m. birzelio 10 d. nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-183-
469/2020). Toks reguliavimas yra suprantamas, kaip ne kartg minéta Siame darbe, su
valstybine Zeme susijes reguliavimas imperatyvus, tai galioja ir mokes¢iy dydziams,

kurie yra skai¢iuojami pagal sklypy vertes.

Tyrime jau buvo minéta apie tai, kad ne visais atvejais valstybinés Zemés nuoma
yra pigiau nei i$pirkimas, taciau vieSojoje erdvéje aprasomos tendencijos rodo, kad 80
proc. naujy projekty vystomi ant iSnuomotos zemés (Norintiems iSsinuomoti
valstybinés Zemés sklypa..., 2021). Taip yra todel, kad dauguma Zemés, kurig galima
Isigyti yra miesto pakras¢iuose, o tai savaime néra palanku nekilnojamojo turto
vystytojams, nes projekty lokacija turi didele reikSme vélesnei kainai ir pardavimams.
Esant tokiai situacijai valstybinés zemés nuomos institutas, nors ir su trikumais, yra
nepaprastai svarbus, ypac turint omenyje didziulj pirkéjy susidoméjima nekilnojamojo
turto objektais bei visg §io sektoriaus aktyvumg. Manytina, kad jstatymy leidé¢jas turi ir
toliau skirti didelj démesj valstybinés Zemés nuomos reglamentavimo tobulinimui.
Atsizvelgiant | nekilnojamojo turto sektoriaus jtaka valstybés biudzetui, turi buti
ieSkoma buidy, kaip padaryti valstybinés zemés institutg dar labiau patraukly, tai reiksty
dar daugiau mokesciy | biudzeta. Taciau tuo paciu metu reguliavimas neturi biiti toks,
kad nauji ribojimai ar mokesciai uz statybas valstybinés zemés sklypuose véliau tapty

dar didesne nasta galutiniam vartotojui, pavyzdziui — biisto pirkéjui.
4.2 Valstybés diskrecijos teisé neleisti iSsipirkti valstybinés Zemés

Valstybé, kaip nuosavybés teisiy turétojas turi teis¢ spresti kaip disponuoti savo turtu.
Kalbant apie pardavima, verta pastebéti, jog Zemés jstatymo 10 str. 4 d. jtvirtinta bendra
taisykle, kad valstybinés Zemeés sklypai parduodami aukciono biidu asmeniui, kuris uz
parduodama Zzemes sklypa pasiiilo didZiausia kaing. Si taisyklé suponuoja taisykle, kad
aukcionas kaip valstybinés Zzemés pardavimo biidas yra jtvirtintas siekiant uz parduotg
valstybing zeme¢ gauti didziausig kaina, todél tai yra prioritetinis valstybinés Zemes
pardavimo budas. Net ir aukciono atveju valstybé sprendzia, kas esamu momentu
geriausia jos interesams, jei tai yra pardavimas uz kuo didesne kaing, tik tuomet yra

priimamas sprendimas parduoti.

Kitas muisu analizuojamas pardavimo budas yra pardavimas be aukciono jtvirtintas

Zemés jstatymo 10 str. 5 d. 1 p. , kuris suformuoja bendra taisykle, jog - Zemés sklypas
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turi biiti uzstatytas Siam asmeniui priklausanciais statiniais ar jrenginiais ir jis turi biiti
naudojamas Siems statiniams ar jrenginiams eksploatuoti. Remiantis ekonomine logika,
darytina isvada, jog daugeliu atveju parduodant aukciono biidu finansiné nauda biity
maksimali, todél LAT yra suformaves jrodinéjimo nastos taisykles, zemés pardavimo
be aukciono atvejais. Kasacinis teismas yra konstataves, kad valstybinés Zemés
pardavima reglamentuojanciomis teisés normomis, be kita ko, uztikrinamas viesasis
interesas, kad parduodant valstybing zeme¢ visuomené gauty maksimalig nauda.
Preziumuojama, kad maksimalios naudos gavimo galimybe uZtikrina valstybinés
zemés pardavimas aukciono biidu. Todé¢l nagrinéjamos kategorijos bylose, kai
valstybinés zemés pardavimo sandoris gincijamas d¢l to, kad jis buvo sudarytas be
aukciono parduodant valstybinés zemés sklypa, ieSkovas neturi atskirai jrodinéti, kad,
pavyzdziui, valstybinés zemés sklypo pardavimas aukciono budu bity buves
naudingesnis visuomenei ar kad pardavus valstybing zeme¢ be aukciono valstybé
nukentéjo ekonomiskai. Vien tai, kad parduodant valstybinés Zemés sklypa lengvatine
(ne aukciono) tvarka sandoris buvo atlygintinis, nereiskia, kad $i nauda buvo maksimali
ir kad valstybé dél jo nenukentéjo ekonomiskai (LAT 2019 m. geguzés 3 d. nutartis
civilinéje byloje Nr. 3K-3-41-969/2019). Si praktika tik dar kartg jrodo, jog valstybinés
zemés pardavimas be aukciono néra prioritetas, ekonominiu aspektu néra
naudingiausias sprendimas ir ateityje gali sukelti valstybei poreikj investuoti kur kas
didesnius finansinius resursus norint iSpirkti valstybine Zemg¢ svarbiems projektams.
Tai suponuoja iSvada, jog valstybé priimdama sprendimg parduoti turi rimtai

apsvarstyti galimas pasekmes.

Kalbant apie racionalumo principo jgyvendinimg, sprendZiant parduoti ar ne
valstybing zeme, pazymétina, kad LAT savo praktikoje yra analizaves savivaldybés
tarybos teis¢ disponuoti turtu ir kuo tai susij¢ su visuomenine nauda. Savo nutartyje
kasacinis teismas pazymi: savivaldybés taryba sprendimg perleisti turtg kity asmeny
nuosavybén paprastai priima tada, kai paaiskéja, kad tolesnis tokio turto valdymas
nuosavybés teise néra racionalus, o ji pardavus bus pasiekta didesné¢ visuomeniné
nauda. Priemusi sprendimg perleisti turta, savivaldybé néra laisva pasirinkti turto
realizavimo biido ir formos, o privalo tai daryti tik Disponavimo jstatymo nustatytais
biidais ir tvarka, kurios laikymasis garantuoja procediiry skaidrumg bei biisimo
sandorio teisétumg (LAT 2020 m. birzelio 12 d. nutartis civilinéje byloje e3K-3-194-
695/2020). Tai reiSkia, kad racionalumas jmanomas tik tada, kai bus pasiekta

visuomening nauda, prieSingu atveju turto pardavimas ar kitoks disponavimas juo néra
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racionalus. Biitent per Siy principy prizme valstybé turéty vadovautis ar parduoti
valstybinj turta, atsisakant nuosavybés teisés, ar susilaikyti ir palikti galioti nuomos

santykiams.

Pereinant prie valstybés diskrecijos teisés neparduoti Zemés reikia atsizvelgti j tal,
kad valstybé civiliniuose santykiuose, jgyvendindama savo subjektines teises dalyvauja
lygiais pagrindais su kitais $iy santykiu dalyviais. Tai reiSkia, kad valstybés, kaip
savininkés, jgyvendinancios nuosavybés teises siekiant uztikrinti visuomenés interesy
tenkinima, santykiai su kitais savininkais grindziami bendraisiais civiliniy santykiy
subjekty lygiateisiSkumo, nuosavybés nelieCiamumo, proporcingumo principais, kurie,
inter alia, reiskia, kad Siuose santykiuose turi buti uztikrinta teisinga visuomenés
interesy ir savininko teisiy pusiausvyra (LAT 2019 m. vasario 7 d. nutartis civilingje
byloje Nr. e3K-3-8-403/2019). Sekantis klausimas j kurj reikia atsizvelgti sprendziant
dél pardavimo yra: ar valstybinés zemés nuomininkas pastatus, esan¢ius ant valstybinés
zemés, naudoja pagal jy tiesioging paskirtj? LAT savo praktikoje pazymi, jog: Sie
pastatai gali biiti naudojami siekiant vien ekonominés naudos ar kitos naudos,
naudojant pastatus visuomenés reikméms, ir pan. tai reiSkia, jog tik minimaliai
naudojant statinius pagal paskirtj i§ esmés statiniy verte sudaryty valstybinés Zemés
sklypo verte, todél zemés jsigijimas savo esme biity siejamas su tikslu jgyti valstybinés
zemés sklypo ekonoming vertg, bet ne su specialia teisés akty nustatyta lengvatinés
Zemés pardavimo tvarkos salyga — biitinumu eksploatuoti pastatus, kuris ir lemia Zemés
jsigijimo poreikj (LAT 2022 m. vasario 17 d. nutartis civilingje byloje Nr. e3K-3-26-
1075/2022). LAT aiskindamas §ig situacijg savo nutartyje prideda, kad: galiojancio
teisinio reglamentavimo tiksly akivaizdziai neatitikty situacija, jei valstybinés zemés
sklypas lengvatine tvarka biity jgyjamas ketinant ne pagal tiesioging paskirt]
eksploatuoti savininkui priklausancius statinius, o Siy statiniy vietoje statyti naujus
statinius ar vykdyti tik kita, su esamy statiniy eksploatavimu nesusijusia, zemés sklype
leidziama veikla. PrieSingai aiSkinant blity nepagristai paneigti vieni i§ valstybés turto
valdymo, naudojimo ir disponavimo juo principy — visuomenes naudos ir efektyvumo
principai, reiskiantys valstybés nuosavybés teisiy | zeme jgyvendinimg rapestingai,
tenkinant visuomeneés interesus ir siekiant maksimalios naudos visuomenei (ibidem).
Vertindami Sig LAT praktika galime iSskirti esminius aspektus, kuriais turéty remtis
valstybé spresdama dél Zemés pardavimo, t. y. (i) ar statiniai eksploatuojami pagal
tiesioging sklypo paskirtj, (ii) ar pardavimo atveju bus pasiekta ekonominé (maksimali)

nauda visuomenei. Daznu atveju valstybinés zemés sklypo nuomos pilnai uztenka, kad
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bty galima naudotis pastatais, esanciais ant valstybinés zemés. ISpirkti sklypa siekiama
dél vélesnés plétros ir i$ to sekancios ekonominés naudos pastaty savininkui. LAT jau
minétoje nutartyje prideda, kad: teisinis ir ekonominis valstybinés Zemés nuomos ir
pardavimo rezultatas yra visiskai skirtingas: pirmuoju atveju valstybinés zemes sklypas
yra suteikiamas statiniy savininkui jj valdyti ir juo naudotis, t. y. valstybé nuosavybés
teisés nepraranda, antruoju atveju nuosavybés teis¢ | valstybinés zemés sklypa igyja
statiniy savininkas, o valstybé nuosavybés teisés netenka. Nors teisiniu reguliavimu
nustatytos vienodos teisés iSsinuomoti bei jsigyti valstybinés zemés sklypa, uZstatyta
nuomininkui priklausanciais statiniais ir jrenginiais, sglygos (abiem atvejais Zemés
sklypas turi biiti uzstatytas asmeniui priklausanciais statiniais ar jrenginiais ir jis turi
biiti naudojamas Siems statiniams ar jrenginiams eksploatuoti), vis délto, atsizvelgiant
1 skirtingg teisinj ir ekonominj valstybinés zemés nuomos ir pardavimo rezultatg ir
vertinant statinio savininko teisés nuomoti ar jsigyti valstybinés Zemés sklypa jau
minéty valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo principy
kontekste, Siy salygy reikSmé valstybinés zemés nuomos ir pardavimo atveju gali
skirtis. Tai reiskia, kad aplinkybé, jog asmuo yra iSsinuomoj¢s valstybinés Zemés
sklypa ne aukciono biidu, pati savaime nelemia ir asmens teisés jsigyti valstybinés
zemés sklypo ne aukciono biidu, t. y. ne vien statiniy savininko valia nulemia teisés ]
valstybinés Zzemés sklypo ne aukciono biidu jgijima, bet ir kiekvienu konkrec¢iu atveju
turi biiti nustatomos salygos igyti $ig teis¢ atsizvelgiant  valstybés ir savivaldybiy turto
valdymo, naudojimo ir disponavimo juo principus (ibidem). Toks kasacinio teismo
1SaiSkinimas tik dar karta pabrézia tyrime jau analizuoty principy svarbg valstybinés
7emés nuomos santykiuose. Siy principy nesilaikymas i§ esmés uzkerta kelia teisétai

dalyvauti Siame teisiniame santykyje.

Apibendrinant galima teigti, jog valstybés diskrecijos teis¢ neparduoti valstybinés
zemes sklypo, kai jis yra uzstatytas privaciais pastatais slypi biitent ketveriuose
valstybinés zemés disponavimo principuose — visuomeninés naudos, efektyvumo,
racionalumo, vieSosios teisés. Jei faktine situacija neatitinka Siy principy, valstybé turi
pagrista teis¢ neparduoti valstybinés zemés sklypo ir tuo paciu kvestionuoti nuomos

perspektyvas.
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ISVADOS

1. Valstybé kaip vieSosios nuosavybés savininkas yra saistoma imperatyviy normy
ir savo teises bei pareigas jgyvendina per valstybines institucijas, i§ kuriy
esminé yra Nacionaliné Zemés tarnyba, tokiu biidu jgyvendinant vieSosios teisés
principg. Valstybinés zemés nuoma be aukciono néra prioritetinis valstybinés
Zzemés nuomos biidas, jis vieSosios teisés atzvilgiu pateisinamas tik tiek, kiek
butina uztikrinti savininky, kuriy pastatai yra valstybingje zeméje, galimybé
naudotis savo pastatais pagal paskirt;.

2. Privacios nuosavybés subjektui jstatymu nustatoma tik tai, kas draudziama, kai
savininkas veikdamas savo nuoziiira, jgyvendina savininko teises. Vadinasi,
asmuo, kuriam pastatas priklauso privacios nuosavybés teise gali daryti viska,
taCiau negali paZeisti jstatymy ir kity asmeny teisiy ir interesy. Todé¢l, Siuos
santykius reguliuoja privatinés teisés normos kurios skiriasi nuo imperatyviy
vieSosios teis€és normy, kuriomis yra saistoma valstybé ir lyginant viesaja
nuosavybe su privacia atsiskleidzia valstybés kaip savininko teisiy
igyvendinimo ypatumai. Nacionalizacijos procesas paneigé¢ privaciag nuosavybe
kaip konstitucing vertybe. Privatizacijos procesas atne$¢ daug chaoso ir
neapibréztumo, sklypas turi buti tokio dydzio ir suformuotas tokiose ribose,
kokios yra biitinos naudoti jame esant] pastatg pagal paskirtj.

3. Pastaty, esanciy valstybinéje zeméje, savininky teisiy jgyvendinimo ypatumai
pasireiSkia tuo, kad yra susiduriama su vieSosios teisés imperatyvais, t. y.
visuomenes naudos, efektyvumo, racionalumo, vieSosios teisé€s principais.
Valstybé privalo vadovautis Siais principais jgyvendindama savo, kaip
savininko, teises, inter alia j zemés sklypus, kuriuose yra privatiems asmenims
nuosavybés teise priklausantys pastatai. Tokie aspektai kaip sklypo dydzio
aktualumas, pastato bei sklypo naudojimas pagal paskirtj, bei aktyvios
eksploatacijos svarba yra glaudziai susij¢ su minétais principais ir pastaty
savininky, kaip valstybinés Zzemés nuomininky, veikimas negali biiti prieSingas
Siems principams.

4. Savininky, kuriy pastatai yra valstybin¢je Zeméje, galimybé jgyti valstybine
zem¢ nuosavybés teise yra ribojama vieSosios teisés normy bei visuomenés
naudos, efektyvumo, racionalumo, vieSosios teisés principy. Pardavimas be

aukciono néra prioritetinis pardavimo budas, todé¢l valstybé prie§ parduodama
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zemg turi vertinti koks sprendimo btidas labiausiai atitinka minétus principus.
Siekdama maksimalios naudos visuomenei, vertinant ekonominiu pozidiriu

ilgalaikéje perspektyvoje, valstybé neturéty pardavinéti valstybinés zemés.
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byloje Nr. e3K-3-262-969/2020;
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byloje Nr. e3K-3-92-313/2021;

2.18 Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2022 m. vasario 17 d. nutartis civilinéje

byloje Nr. e3K-3-26-1075/2022.

Specialioji literatara

1. Autoriy kolektyvas. (2008) Sgjiidis ateina 18 toli. Sgjuidzio iniciatyvinés grupes ir
Sgjidzio Seimo Tarybos nariy kalbos, atsiminimai, apmastymai. Autoriy
kolektyvas. Vilnius: Margi rastai,

2. Baranauskas, E. et al. (2010) Daiktiné teisé: vadovélis. Vilnius: Mykolo Romerio
universiteto Leidybos centras;

3. Karis, E. (2005) Ukinés veiklos laisvé, sgzininga konkurencija ir bendra tautos
geroveé (Konstitucijos 46 straipsnio jurisprudencinis komentaras). Jurisprudencija,
t. 64(56);

4. Klimas, E.; Norkiinas A. (2020) Valstybinés Zemés nuomos sutartys: teisinio
reguliavimo esmé ir praktinés problemos. Jurisprudencija, 27(1);

5. Lastauskien¢, G. (2015) Ukinés veiklos laisvé ir krizé: Lietuvos vieSosios valdzios
veiksmy jvertinimas. Teisé, t. 94. Vilnius;

6. Stonys, A. (2012) Viesoji ir privatiné teisé: pamatinés klasifikacijos problemos.
Teise, t. 82. Vilnius;

7. Vaitkevicius, S., BirStonas, R. (2012) Valstybinio turto valdymas ir privatizavimas

Lietuvoje 1992-2012 metais. Monografija. Vilnius: Registry centras;
46



8. Vasarien¢, D., Cirtautiené S. (2010) Prigimtinés teisés j privacig nuosavybe apsauga

Lietuvoje. Vilnius: Mykolo Romerio universiteto leidybos centras.

Kiti dokumentai
Elektroniniai dokumentai:

1. NZT taisyklés dél nuomos teisés j valstybinés Zemés sklypus perleidimo
[interaktyvus] [ziGiréta 2022 m. vasario 13d.]. Prieiga per internets:
<https://www.nzt.It/go.php/lit/Patvirtintos-taisykles-del-nuomos-teises-i-

valstybines-zemes-sklypus-perleidimo>;

sutart]? Rytoj ji gali buti ir nutraukta. Teisé Pro. [interaktyvus] [ziUréta 2022 m.
vasario 13d.]. Prieiga per interneta:
<https://www.teise.pro/index.php/2021/07/12/advokate-turite-ilgalaike-
valstybines-zemes-nuomos-sutarti-rytoj-ji-gali-buti-ir-nutraukta/>;

3. Mudénaité, A. (2021) Priimtas Zemés jstatymo pakeitimas dél statyby valstybinéje
Zzeméje: ka svarbu zinoti tokios Zemés nuomininkams? Sorainen. [interaktyvus]
[zitréta 2022 m. kovo 2d.]. Prieiga per internety:
<https://www.sorainen.com/lt/publikacijos/priimtas-zemes-istatymo-pakeitimas-
del-statybu-valstybineje-zemeje-ka-svarbu-zinoti-tokios-zemes-nuomininkams/>;

4. Povilaityte, E. (2021)Seimas apsisprendé: statytojai uz plétra valstybinéje zeméje
nemokés maksimaliai. Verslo Zinios. [interaktyvus] [ziliréta 2022 m. kovo 2d.].
Prieiga per interneta: <https://www.vz.lt/nekilnojamasis-turtas-
statyba/2021/11/25/seimas-apsisprende-statytojai-uz-pletra-valstybineje-zemeje-
nemokes-maksimaliai>;

5. Appelmans, A. (2021) Emhyteusis rights (long lease) and superficies rights
(building rights) in the new Belgian Property Law. De Gruyter open. [interaktyvus]
[ziUréta 2022 m. kovo 3d.] Prieiga per internety:
<https://www.degruyter.com/document/doi/10.1515/eplj-2021-0008/html>;

6. BNS. (2017) ,,Hanner* uz ,,Zalgirio“ stadiono teritorijos naudojimg sumokeés 1 min.
eury. Delfi. [interaktyvus] [ziGréta 2022 m. kovo 5 d.] Prieiga per interneta:
<https://www.delfi.lt/verslas/nekilnojamas-turtas/hanner-uz-zalgirio-stadiono-

teritorijos-naudojima-sumokes-1-min-euru.d?id=78792357>;

47



7. Macitnaité, J. (2021) Norintiems i$sinuomoti valstybinés zemés sklypg — pokyciai:
ekspertai vardija spragas papildyta NZT komentaru. Delfi. [interaktyvus] [Zifréta
2022 m. kovo 10 d.] Prieiga per interneta: <https://www.delfi.lt/bustas/nt-
rinka/norintiems-issinuomaoti-valstybines-zemes-sklypa-pokyciai-ekspertai-
vardija-spragas.d?id=87640145>;

8. SakavicCius, J. Nacionalizacija. Visuotiné lietuviy enciklopedija. [interaktyvus]
[ziuréta 2022 m.  balandzio 1 d.]  Prieciga per interneta:

<https://www.vle.lt/straipsnis/nacionalizacija/>.
Travaux préparatoires

1. Aiskinamasis rastas dél Zemés jstatymo Nr. I-446 9 straipsnio pakeitimo jstatymo
projekto. Lietuvos Respublikos Seimas. [interaktyvus] [ziGréta 2022 m. balandZio 1

d] Prieiga per interneta: < https://e-
seimas.lrs.It/portal/legal Act/It/ TAK/6bd222d0174411ea92dcacfce707cd93?jfwid=
-3Uu6WvSmMOn%3E>.

48



SANTRAUKA

Magistro darbe ,,Pastaty, esanciy valstybinéje Zemgje, savininky teisiy jgyvendinimo
ypatumai“ analizuojama valstybe, kaip savininkas, atskleidziant jos teisiy jgyvendinimui
budingg imperatyvy reguliavimg vieSosios teisés normomis. Autorius tiria kaip valstybé
jgyvendina savo teises ir pareigas nuosavybés teisés kontekste per valstybines institucijas,
ypatingg démesj skiriant Nacionalinei Zemes tarnybai bei jos veiklos reguliavimui. Darbe
taip pat yra analizuojamas nacionalizacijos procesas, vykdytas okupacijos laikotarpiu bei
véliau sekes privatizacijos periodas, vykes po Lietuvos Respublikos nepriklausomybés
atkarimo. Sie klausimai trumpai aptariami siekiant atskleisti, kaip (kodél) susiklosté
situacija, kad valstybinéje zeméje atsidiiré privatiems asmenims nuosavybés teise
priklausantys pastatai.

Tokiu budu yra pereinama prie esminés magistro darbo dalies - pastaty, esanciy
valstybinéje Zeméje, savininky teisiy jgyvendinimo ypatumy atskleidimo ir analizés. Sioje
dalyje yra aptariami esminiai valstybinés zemés valdymo, naudojimo bei disponavimo
principai, jtvirtinti Valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo
jstatymo 9 str. Remiantis EZTT bei LAT praktika darbe taip pat yra analizuojama $iy

principy svarba ir glaudus rySys su pastaty savininky teisiy jgyvendinimo ypatumais.

Taip pat magistro darbe yra aptariamas valstybinés zemés nuomos ir i§pirkimo
santykis. Pateikiami argumentai del valstybés diskrecijos neleisti iSsipirkti valstybinés
Zemés, aptariamos tokio leidimo ar atsisakymo leisti parduoti pasekmés valstybés bei

visuomenés interesy jgyvendinimo kontekste.
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SUMMARY

The master's thesis "Peculiarities of the Implementation of the Rights of the Owners of
Buildings Located on the State Land" analyzes the state as the owner, revealing the
imperative regulation of the implementation of its rights by the norms of public law. The
author examines how the state implements its rights and obligations in the context of
property law through state institutions, with a special focus on the National Land Service
and the regulation of its activities. The paper also analyzes the process of nationalization
carried out during the occupation and the subsequent privatization period that took place
after the restoration of the independence of the Republic of Lithuania. These issues are
briefly discussed in order to reveal how (why) the situation of private-owned buildings on
state land has arisen.

In this way, the transition to the essential part of the master's thesis is revealed and
the peculiarities of the implementation of the rights of the owners of buildings located on
state land are revealed. This part discusses the essential principles of the management, use
and disposal of state land, enshrined in Article 9 of the Law on the Management, Use and
Disposal of State and Municipal Property. Based on the practice of the ECHR and the
Supreme Court of Lithuania, the work also analyzes the importance of these principles and
the close connection with the peculiarities of the implementation of the rights of building
owners.

The master's thesis also discusses the relationship between the lease and redemption
of state land. Arguments on the discretion of the state not to allow the redemption of state
land are presented, the consequences of such permission or refusal to allow the sale are

discussed in the context of the implementation of the interests of the state and society.
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