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[zanga

Temos aktualumasKaip ne kar savo nutarimuose yra nurgdLietuvos Respublikos
Konstitucinis Teismas (toliau — Konstitucinis Tess), Zzem — ypatingas nuosavyb
teisss objektas. Ji yra svarbi ekosistemos dalis, letnian kity gamtos iSteklj
egzistavim bei kitima. Zemes kaip riboto iStekliaus tinkamas naudojimas yragaus ir
visuomens iSlikimo ir raidos sglyga, tautos geras pagrindas; jos kaip gamtos iStekliaus
racionalaus naudojimo uztikrinimas yra vieSasignegas, kurgarantuoti yra valstyds
konstitucire priederné®. Tod:l su Zeme, kaip civilie apyvartoje dalyvaujaiu
nekilnojamuoju turtu, o ygasu valstybei nuosavyb teise priklausaais Zzengs sklypais
susig teisiniai santykiai yra reglamentuojami kur kasiegfiau ir detaliau Kig
nekilnojamojo turto objekt atzvilgiu.

Atsizvelgianti zemes kaip zems sklypo pirkimo-pardavimo sutarties dalyko ir
apskritai kaip nekilnojamojo turto speciilpazynttina, kad su Zeme susigandoriai yra
reikSmingi ne tik juos sudarantiems privatiems slkitgms, bet ir valstybiniu lygiu, nes,
kaip jau mirgta auksiau, kitent valstybei tenka konstituc@rpareiga uztikrinti racional
zenes iStekly naudojim.

Kadangi zerd yra vertingas, ilgalaikis ir nesunaikinamas nedjgmasis turtas,
kuris gali hiti panaudotas daugelio Zmogigk poreiky patenkinimui (gyvenamajam
bustui statyti, maistiams kultiroms auginti ir kt.), sandoriai, susgu Zeme, laikui einant
nepraranda savo aktualumo, o visuomeneicgarystantis ir iSaugus jos vartotojiSkiems
iprociams, zernas, kaip iStekliaus, kurio padidinti j)eanoma, sandoriai tampa vis
brangesni ir reikalaujantys teisiSkai aiSkaus maglatavimo.

Zemes santykiai yra susijsu aplinkosaugos, administraciniais, civiliniaistiniais
ir agrariniais santykiais, kuriuos reguliuoja sikigos teigs Sakos. Siame darbe akiisl
civiliniai-turtiniai asmem santykiai ir Si, su zeme susijugi santykip teisinio
reglamentavimo tyrimas, jo vertinimas ir problemiaspeki analizavimas.

Darbo objektas — privatios ir valstybirs Zengs sklypm pirkimo-pardavimo

sutatiy sudarymo teisihaplinka.

! Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 2006kmvo 30 d. nutarimas 8 Lietuvos Respublikos
Zemesukio paskirties Zews isigijimo laikinojo istatymo (2004 m. liepos 15 d. redakcija) 4 stragpsn
atitikties Lietuvos Respublikos Konstitucijai i¢lgpareiskjo — Lietuvos Respublikos Seimo nagrupes
praSymo istirti, ar Lietuvos Respublikos zsmkio paskirties Zews jsigijimo laikinojo jstatymo (2003 m.
sausio 28 d. redakcija) 4 straipsnis neprieStaraejavos Respublikos Konstitucijai* (Valstyb Zinios,
2006, Nr. 37-1319); Lietuvos Respublikos KonstitigiTeismo 2005 m. gegé 13 d. nutarimas ,&
Lietuvos Respublikos medziaddistatymo 7 straipsnio 2 dalies, 8 straipsnio 1,09d4li, 13 straipsnio 2
dalies, 18 straipsnio 7 dalies ir 22 straipsni6,3] dali atitikties Lietuvos Respublikos Konstitucijai“
(Valstybes Zinios, 2005, Nr.63-2235).



Darbo tikslas— detalus privataus Zeés sklypo pirkimo-pardavimo sutarties, kaip
nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sutarties, datymo galimyhi Lietuvos
Respublikoje tyrimas, analizuojant Sios sutartieslasymo tvark, silygas, galimus
istatyminius ribojimus, skiriant didesiémeg Sios sutarties dalyko (Zes sklypo) ir
sutarties Sali (privatiy asmen) specifikai atskleisti, taip pat valstylsm Zengs sklypo
pirkimo-pardavimo sutarties sudarymo tetsinaplinkos tyrimas ir tokios sutarties
ypatumy nustatymas, atsizvelgiansutarties Sali ir dalyko ypatingas savybes.

Darbo uzdaviniai:

1. apzvelgti bendssias  pirkimy-pardavima  Lietuvos  Respublikoje
reglamentuojakias teigs normas, iSrysSkinant nekilnojamojo daikto pirkimo
pardavimo sutd&ry ypatumus;

2. atskleisti Zermas sklypo, kaip nekilnojamojo turto pirkimo-pardawdm
sutarties dalyko, specifiktiek privaios, tiek ir valstybigs Zengs pirkimo-
pardavimo sutd@iy kontekste, atsizvelgiantzenes rmsis; istirti galimybes ir
salygas atskiy zenes GiSiy Lietuvos Respublikojgsigijimui;

3. nustatyti subjektus, turéius teig isigyti Zengs Lietuvos Respublikoje, bei
iSanalizuoti ir atskleisti reikalavimus, taikomusvaciy ir valstybires Zzengs
sklypy pirkimo-pardavimo sutéry Salims, Sali isipareigojimus pagal
tokias sutartis;

4. aptarti galimybes perleisti kito asmens nuosawmytiek visy Zenes sklyp,
tiek ir jo dal, taip pat pirmenys teises pirkti parduodanzent bei pateikti
pasiilymuy dél praktiniy zemes sklypo pirkimo-pardavimo sutarties aspekt
ir istirti preliminariosios zers sklypo pirkimo-pardavimo sutarties
sudarymo galimybes;

5. iSanalizuoti Lietuvos Respublikos teigmpraktika, susijusa su Zens
teisiniais santykiais, pateikti pastabas ir palygus &l kai kuriy uzsienio
Saly Zenes disponavimo sandariteisinio reglamentavimo konkfiese
aptariamose situacijose.

Tyrimo metodai.Darbo tikslams pasiekti bus naudojamasi loginiwsigteminiu
metodais, kurie reikalingi teisinio reglamentavinamalizei atlikti, tei8&s normoms
aiskinti, vertinti j; tarpusavio sisteminius rysSius bei iSvadoms padalstorinis tyrimo
metodas pags atrasti dabartini teiss normy sasajas su ankgu galiojusiomis ir
teleologinio metodo pagalbaertinti teisinyy santykiy vystimasi. Lyginamasis metodas

bus panaudotas pateikiant nuorodaszsienio literaira ir aptariany situaciy teisin



reglamentavira uzsienio valstyése (Anglijoje — kaip bendrosios tésstradicijos Salyje,
ir Rusijoje — kaip istoriSkai susijusioje valstyb).

Darbo originalumas.Zemes teisini; santykiy moksliniy tyrimy Lietuvoje rezultatai
yra pateikiami keli pagrindinip autoryy, nurodyty Zemiau, kaip svarbiausidarbo
Saltiniy, darbuose. Pazytina, kad yra keletas mokslinistraipsni, analizuojatiu
nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sutartis, pai pat magistrini darhy,
analizuojadiy zene keletu skirting aspekii. Tatiau pabéztina, kad Sio darbo tikslas
néra nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sutartie@naliz. Darbe aptariama
konkretiai Zemeés sklypo, kaip specifinio nekilnojamojo turto, pmo-pardavimo
sutartis, atskleidziant ne tik sutartied drivacios zengés sudarymo ypatumus, bet taip pat
ir valstybirgs zengs pegjimo privation nuosavybn esminius klausimus.

Svarbiausi Saltiniai.Lietuvos teigs teorijoje Zerds teigs tema, kurioje plaausiai
nagrirgjama jos, kaip nekilnojamojo turto objekto, spédfiir istatyminis Zerés teigs
santykiy reglamentavimas, minima prof. dr. E. Monkaaus bei dr. P. Aleknastiaus
darbuose. Atliekant tyrigtaip pat naudotasi civilis teigs vadoeliais, moksliniais
straipsniais, Lietuvos Respublikos tmisaktais ir teism praktika, taip pat uZzsienio

literatura.



I. Pirkimo-pardavimo sutar ¢iy bendrieji bruozai

Sutartys yra labiausiai paplitusi sandoriiSis. Kaip ir bet kuris iS sandari kiekviena

sutartis yra 4 sudaratiy Saliy valios iSraiSka. Dvisabe sutartyse turidi suderinta

dvieju Saly prieSpriesia valia, o daugiaSése sutartyse turiti suderinta ir daugiau Sali

bendra valia konkggam tikslui pasiekti. Pazyatina, kad Sali susitarimas, ketinimas
sukurti tarpusavio teises ir pareigas yra pagrisdntarties pozymis.

Aukstiau pamirgtus sutarties pozymius yra patvigmir Lietuvos Auksiausiasis
Teismas, nurodydamas, kad sutartys laikomos vaimiktais, nesyj pagrindas yra Sali
suderinta valiadonsensus ad idemtaip pat palizdamas, kad civiliniams santykiams
valios iSreiSkimas turi ypatingeiksSne, nes priklausomai nuo to, kaip santykiy dalyvis
sprendzia apie kontrahento valios iSreigkimaip jis atitinkamai koreguoja ir savo elgés

Sutarties galiojimas siejamas su sutartieq;3adiios vieningumu, teédu sutarties
turiniu ir sutarties Sali veiksnumu. Pastébna, kad sutartys sudaromos remiantis ne tik
imperatyviai jtvirtintu jstatyminiu j1 reglamentavimu, bet ir tam tikrais visuotinai
pripaastamais sutéry sudarymo principais, kuriuos prof. habil. dr. Vikeglénasivardija
kaip ,sutarties laisés, konsensualizmo, a&ningumo ir teisingumo bei sutarties
privalomumo principus®ir laiko juos pagrindiniais sutéin teisss principais.

Sutartys uzima svatbvaidmern verslo pasaulyje, tai pagrindimpiniginiy-prekiniy
santykipy forma, taip pat pk&ai naudojama ir uzsienio prekyboje. Pasteia, kad
sutatiy pagrindu asmenys realizuoja galimydisponuoti savo turtu.

Labiausiai paplitusi civilia sutartis yra pirkimo-pardavimo sutartis. Jos prakt
reikSne atspindi tai, kad Sios sutarties pagrindu pardoadalaikto nuosavyds teig
pardaejas perleidzia pirgui, o pirkéjas tokiu mdu turi galimyle igyti daiktine teis
(nuosavybs arba patigimo) i nupirkty daikt. Tai iSplaukia iSistatyminio pirkimo-
pardavimo sutarties reguliavimo. Kaip numatyta lvets Respublikos civilinio kodek$o
(toliau — CK) 6.305 straipsnyje, pirkimo-pardavinsatartimi pardagjas isipareigoja
perduoti daikg pirkéjui nuosavyln, o pirkéjas jsipareigoja daikt priimti ir sumoléti uz
ji nustatyd pinigu sums.

Pirkimo-pardavimo sutartis laikytina konsensualifgutarties Sali teiss ir

pareigos atsiranda nuo $abusitarimo momento), dviSale (kiekviena sutarfabs turi

Z Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. lapkiio 15 d. nutartis c. bH. G. v. E.
G., Nr. 3K-3-605/2006, kat. 21.1.

¥ MIKELENAS, V. Sutariy teis. Bendrieji sutatiy teiss klausimai: lyginamoiji studijavilnius: Justitia,
1996, p. 34.

* Valstyhss Zinios, 2000, Nr. 74-2262 (su pakeitimais ir piypnais).



tiek teisy, tiek pareig, jos yra prieSprieSés ir susijusios), atlygintine (nes viena
sutarties Salis uz savo pargigvykdyma iS kitos Salies gauna prieSprigSiturtinio
pobidZio patenkinin®), ekvivalentine (abiems sutarties Salims Zinomayikna i$ kitos
gaus jvykdZius sutait ir yra aiskus Bsimos naudos dydis sutartimi. Sie poZymiai
laikomi bendrais visoms pirkimo-pardavimo sutartims

Pirkimo-pardavimo sutarties dalykas yra esimiautarties gyga. Jei Salys
nesusita¥ del dalyko, laikoma, kad pirkimo-pardavimo sutartgshritai nebuvo sudaryta.
Taciau reikalavimai susitarimuidll sutarties dalyko yra minimasg. Kaip numatyta CK
6.306 straipsnio 4 dalyje, pirkimo-pardavimalyga | sutarties dalyko laikoma
suderinta, jeigu sutarties turinys leidzia nustadgikto pavadinim ir kieki. Pazyngtina,
kad pirkimo-pardavimo sutarties dalyku galitibiS apyvartos neiSimti kilnojamieji ir
nekilnojamieji daiktai. Be to, pagal benfr pirkimo-pardavimo sutarties
reglamentavir, sutarties dalykas galiib ne tik esami, bet irtsimieji daiktai.

Pirkimo-pardavimo sutarties turinys susidedaalygs, dél kuriy susitaria Salys.
Esmire slyga, kaip jau aptarta aukau, yra sutarties dalykas,c¢tau be jo atskirose
pirkimo-pardavimo suté&ry raSyse esmiémis gali kiti laikomos ir kitos sutarties
salygos. Pastediina, kad kaina paprastaié¢na laikoma esmine pirkimo-pardavimo
sutarties glyga, o sutartis galioja net irédjos nesusitarus. Be to, Salys turi galimyb
nelitinai nustatyti konkréa sutarties kaig o tik jos apsk&iavimo tvark.

Taigi sutartys yra daZniausiai pasitaikanti sandaiSis, o iS § labiausiai
paplitusios yra pirkimo-pardavimo sutartys. Pagiagirkimo-pardavimo sutény esmire
salyga yra susitarimaséti dalyko, t&iau skirtingoms pirkimo-pardavimo sutar riasSims
taikomi ir speciais jstatyminiai reikalavimai, kurie gali nustatyti irt&s slygas, kurios
konkretioje sutartyje yra esmés. Viena iS toki sutatiy yra nekilnojamojo turto

pirkimo-pardavimo sutartis.

> MIKELENAS, V. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komenta$asitoji knyga. Prievaliteiss.
Pirmas tomas. Vilnius: Justitia, 2003, p. 199.
® Ibidem p. 201.



[I. Nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sutar ¢y ypatumai

Nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sutarties esi®m poZzymis yra jos dalykas —
nekilnojamasis daiktas. Nekilnojaa daikty ir jy teisinio rezimo ypatumaeiné tai, kad
nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutartys yisskirtos iS pirkimo-pardavimo
sutatiy, kaip atskiradsis.

Nors CK nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo stiggs apibéZimo nepateikia,
ja galima apiladinti kaip sutait kuria ,viena Salis (pardg&jas) isipareigoja perduoti
nekilnojamaji daikt kitai Saliai (pirkéjui) nuosavyls teise, o pirasisipareigoja priimti
nekilnojanaji daikia pagal perdavimo-psmimo akh ir sumokti uz ji nustatyd pinigy

SUI’TH(“ 7.

Kvalifikuojamaisiais nekilnojamojo daikto pirkimoapdavimo sutarties pozymiais

laikytini sutarties dalykas ir forma (tai pabrama ir S. Bliuvaits straipsnyje
,Nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutartiesudarymo ir vykdymo ypatumaj:
o0 remiantis sistemine nekilnojamojo turto pirlgipardavim reglamentuojatiy teises
normy analize, esmine tokios sutartiegyga laikytina ir kaina, o taip pat pijo teisiy |
zemes sklym aptarimas, kai parduodamas nekilnojamasis paggingi daiktas, kurio
pardagjas yra ir zZems sklypo, kuriame yra parduodamas nekilnojamasiktata
savininkas.

Kaip yra pazynijes Lietuvos Auk8iausiasis Teismas, ghent suderintas pirkimo-
pardavimo sutarties objektas (zimsklypas) ir kainos uz sumokjimas reiskia, kad
Salys susitardel Zemes sklypo pirkimo-pardavimd®

Nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutartieslykas yra nekilnojamasis
daiktas. Pastelina, kad teisiSkai nekilnojamaisiais daiktais taik daiktai, kurie yra
nekilnojami pagal prigimt ir pagal savo priginit kilnojamieji daiktai, kuriuos
nekilnojamaisiais pripagta jstatymas (CK 1.98 straipsnio 2 dalis; CK 4.2 ssaip 1
dalis). Pamigtina, kad daiktas pripggtamas nekilnojamuoju ar kilnojamuoju pagal jo
buvimo vietos valstyts teig, t.y. taikomadex fori principas (CK 1.48 straipsnio 1 dalis).

Nekilnojamaisiais daiktais, kaip nekilnojamojo dailpirkimo-pardavimo sandorio
objektais, vadovaujantis CK laikytini (i) statinidii) pastatai; (iii) patalpos; (iv) zets

sklypai ir (v) daiktai, kuriuos nekilnojamaisiaiggazstajstatymas (pvzéktuvai, laivai).

" AMBRASIENE, D., et al.Civiliné teiss. Prievoliy teise. Vilnius: Mykolo Romerio universitetas, 2006, p.
305.

8 BLIUVAIT E, S. Nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutastisudarymo ir vykdymo ypatumai.
Justitia, 2006., Nr. 3 (61), p. 32.

° Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. balandZio 19 d. nutartis dRbS., L. N.
S. v. Vilniaus apskrities virSininko administragijdr. 3K-3-285/2006, kat. 30.5.



Bendriausia prasme pangtma, kad nekilnojamieji daiktai paprastai yra didss
vertes daiktai, daug sutingesni, o taip pat ir reikalingi kasdieniame Zraog gyvenime.
Tockl juos galima apibdinti ir kaip daiktus, kuriemsidgingas pastovumas (nes tai yra
nesunaudojamieji daiktai), saugumastjumas®.

Pazynttina, kad nekilnojamasis daiktas gali visavertis#lalyvauti apyvartoje tik
tada, kai jis yra suformuotas kaip atskiras nek#lmmjo turto objektas, tinkamai
iregistruotas Lietuvos Respublikos nekilnojamojdduwegistre (toliau — Nekilnojamojo
turto registras) ir jam yra suteiktas unikalus ntume Be to, pazywtina, kad
nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutartieslytta gali bati ir tokio daikto
idealiosios dalys.

Privatios nuosavybs teigs objektu, o taip pat ir nekilnojamojo turto pirlom
pardavimo sutarties dalyku negaliatb iSimti iS apyvartos tik iSimtine valstyb
nuosavybe esantys daiktai, iSvardyti Lietuvos Rbbkos Konstitucijos' (toliau —
Konstitucija) 47 straipsnyje (zemm gelnés, taip pat valstybgs reikSnés vidaus
vandenys, miskai, parkai, keliai, istorijos, ardoggos ir kultiros objektai) ir Kiti
Lietuvos Respublikos Zers jstatymd? (toliau — Zends jstatymas) 6 straipsnio 1 dalyje
iSvardyti objektai (tokie kaip pasienio juosta, & juosta, teritoriniai vandenys ir kt.).
Tai yra ypatingos reikSés objektai, kum tinkamas naudojimas ir apsauga turi svarbi
reikdme politiniam, ekonominiam ir kuliriniam valstytés gyvenimut®.

Kaip minéta anksiau, vienas nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimateasties
kvalifikuojarciy pozymiy yra speciali notarin sutarties forma. Pazytina, kad
nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutartiskama sudaryta nuo to momento, kai
Salys susitaria @ visy esminiy sutarties glygy, o sutartis yra patvirtinama notariskai
(nes, kaip nurodyta CK 1.74 straipsnio 1 daliesutikppe, daikting teisiy i nekilnojanaji
daikty perleidimo sandoriai turiti sudaromi notarine forma). Kaip teigia prof. Hadr.

V. Mikelénas, nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutastra formali sutartis, o tai
reidkia, kad jaistatymas nustato specialius privalomus formos keifi@us. Be to, kaip
numatyta CK 6.393 straipsnio 2 dalyje, formos rkeikeny nesilaikymas nekilnojamojo

daikto pirkimo-pardavimo sutartaro negaliojatia.

191 AWSON, F. H.; RUDDEN, BThe Law of PropertyOxford: Clarendon Press, 1982, p. 23.

1 valstybes Zinios, 1992, Nr. 33—1014 (su pakeitimais).

12yalstyhes Zinios, 1994, Nr. 34-620 (2004, Nr. 1X-1983).

13 GALVENAS, R., knygoje AMBRASIEN, D., et al.Civiliné teis. Prievoly teis. Vilnius: Mykolo
Romerio universitetas, 2006, p. 314.

1 MIKELENAS, V. Sutariy teis. Bendrieji sutatiy teiss klausimai: lyginamoiji studijavilnius: Justitia,
1996, p. 100.



Atsizvelgiantj tai, kad nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimotaties formos
reikalavimas laikomas vienu kvalifikuojéim Sios sutarties pozymi pastebtina, kad
sutartis negali iti tvirtinama notariSkai, o jei ir bus patvirtintaegalios, jei nebus
nurodyti duomenys apie sutarties dalyparduodara nekilnojamaji daikt), taip pat to
daikto vieta atitinkamame Ze&s sklype arba to nekilnojamojo daikto vieta kitame
nekilnojamame daikte. Pazytima, kad CK detaliau nereglamentuoja, kokie kotikie
turi bati nekilnojamyji daikly apibtidinantys duomenys. Tokia neapibta situacija
suponuoja teisinio netikrumo perleidziant nekilmgo daikto nuosavyds teig kitam
asmeniui, atsiradim Siuo atveju galima tik numanyti ir remiantis taes literafira teigti,
kad rekomenduojami duomenys, kurie privalati bnurodyti sutartyje, kaip teigia R.
Galvenas, tuéty buti objekto pavadinimas, nekilnojamojo daikto tipasyesas, trumpas
aprasymas, daikto paskirtis

Pazynttina, kad nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimotaties dalyku negali
buti biisimas daiktas, nors bendrosios pirkimo-pardavimear&u taisykks tokia
galimyk; numato (CK 6.306 straipsnio 1 dalis). Tokia iSvatkytina iS CK 4.49
straipsnio 4 dalies, kurioje nurodoma, kad nuosésybig | registruotin daikt iS anksto
negali luti perleista kitam asmeniui. Tokiu atveju patartisadaryti preliminatja
busimo nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo suiad pagrindi sutarf sudaryti tik
tada, kai daiktas jau bus sukurtas ar pasgarealiaijgytas nuosavyin.

Pazynttina, kad nors asmeneiss ir pareigos atsiranda ne nuo teisirsutarties
registracijos, 0 nuo momento, kuris yra nustatysigtymu ar sutarties Salsutarimu,
neregistruotos vieSame registre nekilnojamojo turidkimo-pardavimo sutarties Salys
negaés panaudoti Sios sutarties sudarymo fakto gindasaws teises pries tielosius
asmenis, o taip pat nekilnojamojo daikto savininkatiés teigs daikto perleistijkeisti
arba atlikti bet kokius kitus teisinius veiksmugjrie bus sus§ su j registravimu
Nekilnojamojo turto registre. Teét visais atvejais rekomenduotina nekilnojamojo durt
pirkimo-pardavimo sut&ry registracija vieSame registre, kurio duomenys pirainami
visiems asmenims, ir tuaibbu yra sukuriama teisinio aiSkumo ir agitiumo apyvartoje
esartiuy nekilnojamyju daikty atzvilgiu situacija.

Kaip jau mireta anksiau, kaina taip pat laikytina viena esmimekilnojamojo
turto pirkimo-pardavimo sutartiesalggu, kas & sutart skiria nuo kity pirkimo-
pardavimo sutd&iy. PaZzyndtina, kad kainai esant nenurodytai, sutartis laigom

nesudaryta. Be to, nekilnojamojo daikto pirkimogamimo sutartims netaikomos

1> GALVENAS, R., knygoje AMBRASIEN, D., et al. Civiliné teis. Prievoly teis. Vilnius: Mykolo
Romerio universitetas, 2006, p. 314.
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bendrosios pirkimo-pardavimo sutartims taikytin@snlos nustatymo taisyd, kai kaina
sutartyje nenumatyta. Kaip nurodyta CK 6.313 stmaip 1 dalyje, pirkimo-pardavimo
sutatiy kaina nustatoma pinigais dakusitarimu. Vadovaujantis CK 6.397 straipsnio 1
dalimi teigtina, kad parduodamo nekilnojamojo daikaina konkréia pinigu suma arba
jos nustatymo tvarka turiai nurodyta sutartyje.

Teista mokjimo priemorg, remiantis Uzsienio valiutos Lietuvos Respublikoje
istatymd®, yra litai, o taip pat ir kitos uZsienio valiutostliekant mokjimus
negrynaisiais pinigais, o eurai — atliekant gjokus ir grynaisiais pinigais, jei Salys taip
susitaé.

Nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutartiegyga, susijusi su pirgo teisiy i
Zemes sklym aptarimu, siejama su tuo, kad nekilnojamasis daiktaprastai uzima tam
tikra Zenmes sklypo dal kuri yra ltina daiktui naudoti pagal paskirSi nuostata ypa
reikSminga tada, kai parduodamas nekilnojamasigatair Zems sklypas priklauso tam
paiam asmeniui. Kitu atveju, piéjas igyja teig naudotis atitinkama zera sklypo
dalimi tokiomis p&iomis slygomis kaip ir nekilnojamojo daikto pardgas (CK 6.394
straipsnio 3 dalis). Pazyitina, kad neaptarus takieisiy sutartyje, ji negali fiti notaro
tvirtinama, o patvirtinta negalioja (CK 6.394 spsmio 2 dalis).

Pamiretina, kad CK normos, reglamentuojars nekilnojamojo turto pirkimo-
pardavimo sutarties sudarymalygias, yra naujos Lietuvos Respublikos teign
sistemoje. Ank&au galiojusiame Lietuvos TarybSocialistirts Respublikos civiliniame
kodeksé’ (toliau — 1964 m. CK) nebuvo numatyta jokipecifini reikalavimy
nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutar turiniui. Tockl darytina iSvada, kad
rengiant dabar galiojantCK buvo kur kas labiau atsizvelgta tinkang istatymin
nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutarties $&eisiy ir interes; uztikrinima.

Taigi nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutartyra formali konsensuakn
sutartis, kuriaijstatymas nustato privalamotarirg forma (CK 1.74 straipsnio 1 dalies 1
punktas; 6.393 straipsnio 1 dalis). Tik g§adiusitarim dél visu esminiy nekilnojamojo
daikto pirkimo-pardavimo sutartieslggu (dalyko, kainos, pirjo nuosavybs teisiy i
Zenes sklym patvirtinimo) patvirtinus notarine tvarka, Si stig bus laikoma tinkamai
sudaryta (CK 6.181 straipsnio 4 dalis) ir galigj@an(CK 1.93 straipsnio 3 dalis; 6.393
straipsnio 2 dalis). Sutarties dalyku negaiiti bvalstybei iSimtine nuosavyh teise
priklausantys nekilnojamieji daiktai, o taip patirsimieji daiktai. Nors priv&os Zengs

perleidimo atveju CK éra numatyta reikalavimgregistruoti pirkimo-pardavimo sutart

8 valstyhes Zinios, 1993, Nr. 28-640 (su pakeitimais ir pdysihais).
7 valstyhes Zinios, 1964, Nr. 19-138 (su pakeitimais ir pdysihais).
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tatiau jos ngregistravimas neleis Sios sutarties panaudoti prig$uosius asmenis ir
nesukels jiems teisini pasekmi, nes kaip viename IS savo sprendiyra nurods
Lietuvos Vyriausiasis Administracinis Teismas, sieés registracijos tikslas yra
paskelbti nekilnojamojo daikto savinigk®,

Pastebtina, kad kitose valstyise taip pat egzistuoja tam tikroglygjos, hitinos
nekilnojamojo turto sandarigaliojimui. Anglijos teigs doktrinoje kaip gfygos, kurios
yra hitinos bet kokiam sandoriui, susijusiam su nekilnajaju turtu, o taip pat ir zeme,
nurodoma rasSytih sandorio forma ir sandorio patvirtinimas elektréje valstybirgje
nekilnojamojo turto registracijos sistemoje ir tpagrindu sandorio ir nuosawdteies
perleidimo faktojregistravima¥’. Pirkimo-pardavimo sutartyje turiab surasytos visos
salygos, &l kuriy Salys susitarir jos visos turi @t rasStu iSdstytos viename dokumente
(arba dviejuose identiSkuose dokumentuose, t.yarssit paprastai sudaroma dviem

egzemplioriais) ir pasiradyta ahjejandorio Salj — pirksjo ir pardaejo®.

18 Lietuvos Vyriausiojo Administracinio Teismo 2005 kovo 9 d. sprendimas administragmbyloje Nr.
A (15) — 15/2005.

1Y STEVENS, J.; PEARCE, A. Rand Law 3° edition. London: Sweet & Maxwell, 2005, p. 543-544
2 GREEN, K.; CURSLEY, JL.and Law 5" edition. S. |.: Creative Print & Design (Walesht&v Vale,
2004, p. 21.
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l1l. Zem és sklypas kaip pirkimo-pardavimo sutarties dalykas

1. Zemés, kaip nekilnojamojo turto specifika

Zemes jstatymo 2 straipsnio 6 dalyje ZeérapibeZiama kaip Zews plutos (litosferos)
dalis, apimanti Lietuvos Respublikos Z&mpavirSiuje esatius plotus bei pavirSius,
vidaus ir teritorinius vandenis, ir ap#fiama gamtidmis bei tkinémis
charakteristikomis.

Pazynttina, kad Zerss svoka yra daugiareikSén ir gali bati apibrZziama
skirtingais aspektais. TéHdteisirgje literatiroje randama nuomani kad Zzem gali biti
suprantama kaip:

(1) valstykes teritorija,;

(i) gamtires aplinkos dalis;

(i)  priemore gamybai;

(iv)  nekilnojamasis turtas;

(v) teritorijaiikio $akoms pitoti ar tam tikriems objektams i&styti ar statyf’.

Siame darbe Zeimbus analizuojama jos kaip nekilnojamojo turto &speZent,
kaip nekilnojamyji turta sudaro ne tik Zeas pavirSius, bet ir Zeés gelnts, oras virs jos,
taip pat su ja susijpastatai bei augmenija.

Pastebtina, kad ir bendrosios teés tradicijos valstyese, kaip pavyzdziui
Anglijoje, bendriausia prasme zéntaip pat apibiziama kaip dirvozemis, tam tikras
sluoksnis po juo ir oro erdwirs jo. O taip pat Zemei priskiriama jos plotearms
augmenija ir ant jos esantys statiniai. BendraykdésAnglijos teigje — viskas, kas yra ant
zenes, tampa jos dalimi. Be abejo, kiekvienu kortkneatveju bendyja taisykle remtis
nemanoma, toé sprendimas @ daikty, esadiy ant zems, kiekvienu atveju tampa
individualug®.

Atsizvelgiant | gana detal Zemes naudojimo teisin reguliaving Lietuvos
valstykeje, pamirgtina, kad Lietuvos Respublikos zésnfondas, pagal zem tiksling
naudojimo paskiitskirstomas (i) Zemnes tkio paskirties Zem (Zzemé naudojama ar yra
tinkama naudoti Zeas tkio produkty gamybai, taip pat tas Zésplotas, kuris uzZstatytas
statiniais, naudojamais veiklai, susijusiai su gefrkio produkcijos gamyba ar uzimamas

Zemes naudotojui priklausa@mis gyvenamaisiais aikiniais pastatais); (i) misk akio

L MONKEVICIUS, E.Zenes teig. Antroji laida. Vilnius: Justitia, 2006, p. 13.
22 GREEN, K.; CURSLEY, JLand Law 5" edition. S. |.: Creative Print & Design (Walesht&v Vale,
2004, p. 8.
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paskirties Zem (paprastai tai yra misSku apaugrba numatomi apsodinti misSku Zé&sn
sklypai, tam tikrais atvejais ir miSkai, esantysestuose); (iii) vandenskio paskirties
Zeng (tai yra zems sklypai, kuriuose yra vandens telkinys, iSskyaigejus, kai jie
priskiriami konservacinei ar Zzem ukio tikslinei naudojimo paskirai); (iv)
konservacigs paskirties Zem (paprastai tai yra Zeym sklypai rezervatuose ir
rezervatigse apyrubse bei kitose saugomose teritorijose, kuriose yaadZiamaikiné
veikla); (v) kitos paskirties zegn(tai zengs sklypai, kuriuose yra statiniai genginiai
(neskirti Zends tkio veiklai), taip pat naudingosioms iSkasenomsptlatuoti ar kitai
specialiai veiklai vykdyti skirti Zews sklypai).

Valstybire zen®, kurios pagrindia tiksliné paskirtis nenustatyta, priskiriama
laisvos valstybias zengs fondui. Pazyrétina, kad Zerés naudojimo tikslia paskirtis
nustatoma pirmp kartg teisiSkai formuojant Zeés sklym, véliau ji gali bati jstatymy
nustatyta tvarka ke&iama.

Praktire Sio skirstymo reikS# pasireiSkia tuo, kad skirtingos tiksis paskirties
zenes sklypuose paprastai galiitb vykdoma skirtinga specifinveikla ar draudziama
uzsiimti tam tikra atitinkama veiklogigimi, kas yra aktualisigyjant Zem nuosavybn ir
turint tiksla ja panaudoti tam tikru specifiniuidu.

Pastebtina, kad zera yra ypatingas nekilnojamasis turtas ir iSsiskiiga kity
nuosavybs teigs objekty kaip nesunaikinamas, gebantis atsinaujinti ir dikeavo
naudingsias savybes objektas. ¢Tau tai yra ribotas gamtos iSteklius, kuris nedpali
pakeistas kuo nors kitu, i naujo sukurtas ar kaips kitaip padidintd€d. Be to,
kiekvienas konkretus Zeiwm plotas yra unikalus, o jo negiamas ypatumas tas, kad
vienu zenéds sklypu tuo p&u metu skirtingais #dais gali naudotis daug asmerkaip
pavyzdziui — vieni gali laikyti konkrgtzenes sklym kaip £kminga investicij, Kiti jame
tuo p&iu metu gyventi, treti iSgauti iSkasenas iS sklgetmiy, o ketvirti kasdien naudoti
ji kaip trumpespkelia prasjimui®*,

Dél zemes sklypoivairiapusiSk savybi; laikoma, kad zZegs, kaip riboto iStekliaus,
tinkamo ir racionalaus naudojimo uztikrinimas beyafinga apsauga yra valségh

konstitucire pareiga, 0 Zem kaip yra nurogs Konstitucinis Teismas, — ,Zmogaus ir

% Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 2006 kavo 30 d. nutarimas ,8 Lietuvos Respublikos
Zemnes ukio paskirties Zews jsigijimo laikinojo istatymo (2004 m. liepos 15 d. redakcija) 4 strdigpsn
atitikties Lietuvos Respublikos Konstitucijai itldpareiSiéjo — Lietuvos Respublikos Seimo nagrupes
prasymo istirti, ar Lietuvos Respublikos Zemakio paskirties zers isigijimo laikinojo istatymo (2003 m.
sausio 28 d. redakcija) 4 straipsnis nepriestarhiguvos Respublikos Konstitucijai(Valstybes Zinios,
2006, Nr. 37-1319).

2 GREEN, K.; CURSLEY, JLand Law 5" edition. S. |.: Creative Print & Design (Walesht&v Vale,
2004, p. 5-6.
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visuomers islikimo ir raidos slyga, tautos geras pagrindas’®. Taigi remiantis
Konstitucijos 47 ir 54 straipsniais teigtina, kaeh# valstybiniu lygiu laikoma visuotine
vertybe, kurios socialinfunkcija yra tarnauti tautos gerovei.

Zemes sandoxi specifika ta, kad, kaip numatyta CK 1.109 straygesnciviliniy
teisiy objektu ji gali lti tik kaip identifikuotas iristatymy nustatyta tvarkdregistruotas
Zemés sklypas. Pazyatina, kad Zeras jstatymo 2 straipsnio 14 dalyje Zésnsklypas
apibkziamas kaip teritorijos dalis, turinti nustatytabas, kadastro duomenis ir
iregistruota Nekilnojamojo turto registre (privalomemes sklypo identifikacijos ir
registracijos reikalavimaitvirtinti Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turtcadastro
istatymé® (toliau — Nekilnojamojo turto kadastrstatymas) ir Lietuvos Respublikos
nekilnojamojo turto registrgstatymé’ (toliau — Nekilnojamojo turto registristatymas).
Taigi darytina iSvada, kad zZeéssklypas, kuris neatitinka auk&u mirety reikalavimy,
kito asmens nuosavyb negali lati perleidziamas ir Zetciviliniy teisiy objektu tampa
tik tuo atveju, kai iS jos yra suformuojamggatymy reikalavimus atitinkantis zein
sklypas. Pasteélina, kad tokiu bdu uZztikrinamas daiktini teisiy 1 Zzenmes sklym, kaip
pagrindin nekilnojamji daikt, vieSumas, civilias apyvartos stabilum&s

Taigi socialinis Zerss reikSmingumas afygoja konstitucie valstylkes pareig
uztikrinti tinkama zenmeés apsaug nustatant zemei, kaip nuosaggbteigs objektui,
special teisin reglamentavim tiek privatirgje, tiek vieSojoje teige (zenes teisinis
rezimas reglamentuojamas kur kas gfi@d ir iSsamiau nei bet kurio kito turto), o taip
pat nulemia ir tuos ypatumus, kuriais Zenssiskiria iS kity civilingje apyvartoje

dalyvaujartiy nekilnojamyjy daiky — jos palyginus didelvert ir batinuma.

2. Zemés savininko teisi turinys

Analizuojant kiekvieno daikto — tiek kilnojamojoek nekilnojamojo — nuosavyb teigs
turini, pirminiame etape kiekvienas asmuo bent ab&makumano, kokias teises turi to
daikto savininkas. Kaip nurodo Mark P. Thompsongljos teiss doktrinos atstovas,
viename i$ savo dagbnors iS pirmo zvilgsnio ir atrodytjog Zzengs savininkas turi labai
placias teises ir galimyb daryti poveik nuosavybs teise valdomam zem sklypui,

tatiau Zends teisiniai santykiai yra pakankamai s&tidgi, o jos savininkui valstyb

%5 Cit. 0p.23.

26 yzalstyhss Zinios, 2000, Nr. 581704 (2003, Nr. 1X-1582).

27 Valstyhes Zinios, 1996, Nr. 100-2261 (2001, Nr. 1X-391).

ZBLIUVAIT E, S. Nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutastisudarymo ir vykdymo ypatumai.
Justitia, 2006, Nr. 3 (61), p. 33.
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priskiria ir daug pareig— tokiy kaip mokesiy mokgjimas, o taip pat ir pareig kylarciy

i naudojimosi Zeme apribojiff. Pastebtina, kad Lietuvos valstyije Zenes savininko
teists yra gana detaliai reglamentuojamos ir skiringsiy Zzemes savinink teisiy turinys
skiriasi, toal atsizvelgiant tai, kad Zera yra ne tik vertingas nekilnojamasis turtas, bet ir
valstyles teritorijos dalis, manytina, jog tiek Lietuvagkiir Anglija, o taip pat ir kitos
valstykes, su nekilnojamuoju turtu susijusiems teisiniarastygkiams skiriamu didesniu
démesiu, yra panasios.

Kaip numatyta CK 4.40 straipsnio 1 dalyje, Zsnsklypo savininkui nuosavyb
teise priklauso virSutinis Zeds sklypo sluoksnis, ant zésisklypo esantys statiniai bai |
priklausiniai, kiti nekilnojamieji daiktai, jeigustatymo ar sutarties nenustatyta kitaip.
Nuosavylkes teie reiSkia, kad iSvardytuosius daiktus Zensklypo savininkas turi teise
savo nuodira, bet nepazeidzianstatymy ir kity asmen teisy ir interes, valdyti,
naudoti ir jais disponuoti. Taigi Zzew sklypo savininkas turi teidaryti Zzemei fizif ir
ukinj poveilq, gauti iS zerds naud, suvarzyti savo teisgszenes sklym ar perleisti j,
jame esatius statinius bei priklausinius, kitus jam priklan&us nekilnojamuosius
daiktus kito asmens nuosawyb

Pastebtina, kad Zeris savininko teisi turinys iS esrés taip pat suvokiamas jau
daug mait, ka liudija ir iki Siy dieny iSlikusios tokios lotynisSkos sentencijos ka&jius
est solum eius est usque ad coelum et ad infeebs— zengs savininkui priklauso viskas
iki dangaus ir iki Zergs gelmiy) ir Quicquid plantatur solo, solo cediiet. — viskas, kas
ant Zenégs, tampa jos dalimi).

Taigi, kaip ir nurodo klasikiniai Roamy zenes teigs principai,jivardyti aukgiau,
taip ir dabartiniame Lietuvos teisiniame reglameimee numatyta, kad zeta savininkui
priklauso nuosavyds teig | jo Zengje esafias naudingsias iSkasenas (CK 4.40
straipsnio 3 dalis) (naudingosios iSkasenos — @eg gelntse esafios gamtirs
mineralits medziagos, kurias galima naudoti gamyboje ar nigtoreiknmems:
angliavandeniliai, metal rados, nemetaliés naudingosios iSkasenos ir vertingieji
metalai) ir tokios teiss i virS jo sklypo esafia oro erde, kokios yra latinos zends
sklypa naudoti pagal paskir{CK 4.40 straipsnio 2 dalis). Pazgtima, kad abi Sios teis
galioja ta apimtimi, kiek neprieStarauja speciadigs jStatymams, nes, pavyzdziui,
Lietuvos Respublikos Zefm gelmi; jstatymd® 12 straipsnyje numatyta, kad Z&sn
gelmiy iStekliy ir ertmiy, iSskyrus angliavandenilius, gerigjingéla ir gamybin pozemin

vanden bei Silumire energij, naudojimui yra btinas atitinkamas valstyb instituciy

2 THOMPSON, M. PModern Land Law2" edition. S. I.: Oxford University Press, 200328.
% valstyhes Zinios, 1995, Nr. 63-1582 (2001, Nr. 1X-343
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leidimas. Pasteitina, kad analogisSka taisykhustatyta ir oro stulpo, esaa virS zengs

sklypo, atzvilgiu.

Atsizvelgiant] tai, kad zera yra skirstomaj tam tikras atskirasasis pagal jos

tikslinio naudojimo paskiit(Zzenes tkio, misky tkio, vandensikio, konservacia ir kita),

skirtingos fiSies Zerds savininko teisi turinys, priklausomai nuo Zes jstatymo

nuostat, taip pat yra skirtingas.

Pazynttina, kad apibendrintai teisije literatiroje iSskirtinos tokios Zzeés

savininkams suteiktos tés

(i)

(ii)

(i)
(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

parduoti, palikti testamentu, dovanotkeisti, mainyti, iSnuomoti
Zent ar jos dal, leisti laikinai ja naudotis kitiems fiziniams ir
juridiniams asmenims sutan ir jstatymy nustatyta tvarka;

verstis ir leisti kitiems asmenims verstistatym; nedraudzZiama
ukine veikla privataus Zeés sklypo teritorijoje: statyti pastatus ir
irenginius, melioruoti Zem tiesti kelius, sodinti zeldinius ir migk
rengti tvenkinius, tiesti komunikacijas laikantiergtuty ir Kity
ribojimuy;

nustatyti savo Zeas sklypo servitutus;

pakeisti pagrindia tiksling Zemés naudojimo paskKirt jstatym
nustatyta tvarka;

reikalauti panaikinti arba pakeisti nustatytas &smmaudojimo,
tvarkymo ar veiklosgygas, ribojimus, Zeks servitutus;

naudotitkio reikalams zers sklype esaiias naudingsias zenas
gelmiy savybes, pozeminir pavirSin vander, naudingsias
iSkasenas (sutinkamai su specialiatatyminiais reikalavimais);
disponuoti savo Zeés sklype iSauginta produkcija ir iS Sio Z&sm
sklypo gautomis pajamomis;

ginti savo nuosavyds teig nuo pazeidim, kreipiantisi teismy ar

valstybirg Zenes naudojimo kontrel vykdartia institucija>".

Taigi nors CK 4.40 straipsnio 1 dalyje tajtsirtinama Zenas klypo savininko teisi

absoliutumo prezumpcija, nurodant, kad jam priktans tik pats ze#s sklypas, bet ir

jame esantys nekilnojamieji daiktai, z&snsklypo savininkas, sggdamas apie teisi

nuosavyks teise valdom Zemes sklym apimi, turi vadovautis Zeds paskirties bei

specialaus reglamentavimo principais, t. y. nuosavye tik suteikia tam tikras teises

Zemes sklypo savininkui, bet taip patjpareigojaj savo teidmis naudotis atsizvelgiamt

31 MONKEVICIUS, E.Zems teig. Antroji laida. Vilnius: Justitia, 2006, p. 59.
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tam tikrusistatyminius reikalavimus, o detalus ir kiekvienwefi konkretus savininko

teisiy turinys priklauso nuo nuosavgbteise turimo zeas sklypo specifikos.

3. Zemeés sklypo formavimas

Zeme civiliniy teisiy objektu tampa tik i$ jos suformavus Zesrsklyp. Zemes sklypo
suformavimas apima du pagrindinius etapus — jotifilkeavima ir jregistravina vieSame
registre.

Zemés sklypai formuojami pirmiausia remiantis Zésnistatymo, Lietuvos
Respublikos teritorij planavimoistatymd? (toliau — Teritorij; planavimoistatymas),
Nekilnojamojo turto kadastrgstatymo nuostatomis, taip pat atitinkamaigspatyminiais
teises aktais. Analizuojant Siugstatymus darytina iSvada, kad Zensklypo kaip teisiés
kategorijos atsiradimlemia (i) zenés sklypo rily buvimas; (ii) duomenys, apidinantys
zenes sklypo statusgamtiny beitkiniy salygu kontekste ir (i) migty fakty fiksavimas
valstybiniame vieSame registre.

Galimi Zents sklym formavimo ir pertvarkymo iai yra:

() nauj valstybires zengs sklypy suformavimas;

(i) Nekilnojamojo turto registraregistruoty zenes sklypy padalijimasi du ar

daugiau Zergs sklypy;

(iif) Nekilnojamojo turto registraregistruoto bendrosios nuosavgbteise turimo

zenes sklypo dalies (dal) atidalijimas, suformuojant atskirus zésrsklypus;

(iv) keliy Nekilnojamojo turto registrgegistruot, zenes sklyp sujungimas viem

Zenes sklyp;

(v) gretimy tos p&ios pagrindigs tikslines Zenés naudojimo paskirties Zes
sklypy riby pakeitimas (amalgamacija), kai vieno #zsmsklypo dalis
atidalijama nesuformavus atskiro zsysklypo ir sujungiama su greta esan
Zzemes sklypu.

Pastebtina, kad Zerss sklypai turi liti formuojami taip, kad ity galima
racionaliai naudoti Zemir kad nepablogu ekologires, rekreacias Si teritoriju salygos
ir galimybés ukinei veiklai vystyti bei veiklos gygos gretimy zenmes sklyp
naudotojams. Be to, kad zémsklym biity galima naudoti pagal pasKirprie kiekvieno

Zenes sklypo turi ati privaziavimo kelias arba nustatytas kelio sendas.

%2 valstyhes Zinios, 1995, Nr. 107-2391 (200d, 1X-1962).
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Zemes sklypo formavimo proceda prasideda Ze#s sklypo formavimo projekto
parengimu (arba detaliojo plano rengimu urbanizsetagetogse). Kaip nurodyta Zeés
istatymo 30 straipsnio 2 dalyje, zé&snsklypo planas arba zém sklypo schema
parengiami pagal teritotijplanavimo dokumeat kurio pagrindu Sis Zeés sklypas buvo
suformuotas. Tod baty tikslinga konkretaus sklypo formavimvertinti teritoriju
planavimo dokumentkontekste.

Zemes sklypo formavimo projektas yra vietsv lygmens specialusis teritayij
planavimo dokumentas — Zéwaldy projektas (planas), tvirtinamas apskrities vinska,

0 § projekt turi teis rengti tik asmenys, turintys licengijokiai veiklai.

Pazynttina, kad formuojant naujus valstybs1zengs sklypus, pagrindintiksliné
Zemes naudojimo paskirtis nustatoma vadovaujantis MiesuRespublikos Vyriausyb
nutarimu patvirtintomis Pagrindis tikslines Zenés naudojimo paskirties nustatymo ir
praSymy leisti pakeisti pagrindign tiksling Zemes naudojimo paskirt padavimo,
nagrirgjimo ir sprendiny priemimo taisykémis™®.

Projektiniai sprendiniai pateikiami projekto sprend brézinyje. Jame pazymima
(i) esamy Zenes sklyp ribos ir jy kadastro numeriai; (ii) formuojagzenes sklyp ribos
ir ju linijy ilgiai; (iii) valstybinés ir vietires reikSngs keliai; (iv) Zzemds plotai, kuriuose
teises akty nustatyta tvarka sloma nustatyti zegs servitutus; (v) hidrografiniai objektai;
(vi) statiniai ir jrenginiai; (vii) specialiosios zets ir miSko naudojimo aygos ir
apribojimai. Pagal Zeés sklypi formavimo projekq atliekami suformuat ar pertvarkyg
Zenes sklym kadastriniai matavimai, nustatant Zemsklypy riby podikio taskus ir
ribozenkly koordinates valstybiéje geodezini koordin&iu sistemoje, apsk&uojami
Zzemes sklypo bei jame eséim zemeés naudmen plotai ir kiti duomenys. Apibendrintai
visi iSvardytieji veiksmai gali iiti apibadinti kaip Zenés sklypo identifikavimas —
identifikuojama jo, kaip nekilnojamojo daikto iSéglymo vieta, o taip pat wikinés bei
gamtires savyls. Projekte taip pat nurodomi suformwatenes sklypy savininkai ar
valstybirés ir savivaldybi zenes naudotojai bei 8§i sklypy plotai. Pazynitina, kad
butent kadastro duomemustatymo metu riboZenkliais pazenklinamos sklyipos bei
parengiamas Zets sklypo planas.

Planavimo organizatoriui sutikus su parengto prtgjedprendiniais, projektas viesai
svarstomas, derinamas ir tvirtinamas supaprasttagaka, vadovaujantis Lietuvos
Respublikos Vyriausyds nutarimu patvirtintais Visuomés dalyvavimo teritorij

planavimo procese nuostatdisPaZynétina, kad projekto sprendiniai turiith suderinti

3 valstykes Zinios, 1999, Nr. 83-2471 (su pakeitimais ir pipnais).
3 valstyhkes Zinios, 1996, Nr. 90-2099 (su pakeitimais ir pipnais).
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su atitinkamo lygmens galiojéiais teritoriy planavimo dokumentaisjregistruotais
Teritorijy planavimo dokument registre. Projektas tvirtinamas apskrities vindka
isakymu.

Ar projekto rengimo proceusios bei jo sprendiniai atitinka tess akty reikalavimus,
kontroliuoja Apskrities virSininko administracijdemetvarkos departamentas.

Kaip jau miréta anksiau, detalusis planas, kaip teritariplanavimo dokumentas,
yra naudojamas urbanizuotose viets. Detalusis planas yra dokumentas, kuriame
itvirtinamas konkretaus zei® sklypo tvarkymo bei naudojimo rezimas, t.y. Zersklypo
pagrindire tiksliné paskirtis, Iadas ir poladis, leistinas pastat aukstis, uzstatymo
tankumas, uzstatymo intensyvumas, statisiatybos zona, statybos riba arba linija,
komunaliniy ar vietiny inzineriniy tinkly, teritorijos inzinerinio appinimo kidai ir
komunikaciniai koridoriai, susisiekimo sistemos amgavimas, servitutai. Detaliajame
plane yra pazymimi apskrities virSininko sprendimustatomi servitutai privatiems
zemes sklypams: kelio servitutas, suteikiantis ¢ejgairiomis transporto priemeémis
privaziuoti ar naudojantis juo kaipegiuyju taku prieiti prie park, rekreaciny ir kity
gyventoj bendram naudojimui skirtteritorijy bei gamtos ir kuitros paveldo teritorimi
kompleks; ir objekty, taip pat servitutas, suteikiantis teiBesti miesto centralizuotus
(bendrojo naudojimo) inzinerés infrastrukiiros tinklus (pozemines ir antzemines
komunikacijas), kelius bei takus, jais naudotigios aptarnauti.

Pazynttina, kad skirtingai nei Zze¢s sklypo formavimo projekto rengimo atveju,
detaliojo planavimo organizatoriais galitbtik savivaldykes administracijos direktorius
arba valstybias Zengs valdytojad®. Paskelbus apie priimtsprendim dél teritorijy
planavimo dokumentrengimo pradzios ir planavimo tikslpradedamas rengti detalusis
planas, kurio rengimo procei pasibaigus, atliekamas jame numatgprending
pasekmi vertinimas. Detalusis planas kartu su jo spremdipasekmi vertinimo
ataskaita turi @ti apsvarstytas su visuomene, éliau jis kompleksisSkai derinamas
atitinkamos savivaldys Nuolatirgje statybos komisijoje. Suderintas detalusis planas
tikrinamas valstybia teritorijy planavimo priedira atliekargioje institucijoje — apskrities
virSininko administracijoje. Detalju plany tvirtinimo kompetencija priklauso
savivaldylés tarybai arba savivaldgb administracijos direktoriui savivaldib tarybos

pavedimu.

% Lietuvos Respublikos teritotijplanavimojstatymo 20 str. 1 d. (Valstyb Zinios, 1995, Nr. 107-2391;
2004,Nr. 1X-1962).
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Taigi, kai Zenés sklypas yra suformuotas kaip atskiras nekilnojamurto objektas
ir jam suteiktas unikalus numeris, Z&srsklypas gali #iti registruojamas Nekilnojamojo
turto registre (Nekilnojamojo turto regististatymo 9 straipsnio 1 dalies 1 punktas) ir
dalyvauti civilineje apyvartoje. Pazyétina, kad Zeres sklypai perleidziami kit asmen
nuosavykn turint Nekilnojamojo turto registro tvarkytojodigoty atitinkamy pazym
(kurioje yra pagrindiniai duomenys, charakterizmbys Zemgés sklym) ir Zemgtvarkos
skyriaus suderiat zenes sklypo plaa (kuris yra neatsiejama zés sklypo pirkimo-
pardavimo sutarties dalis). Be to, pasteta, kad tik nuo tada, kai Zes sklypas yra
iregistruotas Nekilnojamojo turto registre, galinadbiti apie teisy i ji registravim, nes,
kaip numatyta Nekilnojamojo turto registietatymo 13 straipsnio 1 dalyje, daikisn
teists 1 nekilnojamyji daikty gali biti registruojamos tik tada, kai registpegistruotas
pats nekilnojamasis daiktas. Taip pat padieh, kad tikjregistravus nuosavyb teig i
nekilnojanaji daiky gali bati registruojamos kitos daiktiis teigs i ji bei 11 daiktiniy
teisiy suvarzymai, iSskyrus valdyn kaip savarankisk daikting teis;, ir aress, kaip
juridinj fakta.

4. Zemeés sklypa charakterizuojantys duomenys

Kaip numatyta CK 6.396 straipsnio 1 dalyje, neljimoojo daikto pirkimo-pardavimo
sutartyje privalo bti nurodyti duomenys apie nekilnojam daikt, kuri pardagjas
privalo pagal sutart perduoti pirkjui. Si bendrai nekilnojanju daikty pirkimo-
pardavimo sutartims taikoma taisyklisa apimtimi galioja ir tais atvejais kai pirkimo
pardavimo sutartimi yra perleidzZiamos nuosagyteigsi Zzenes sklyp.

Pastebtina, kad tai, kokie turiiti jstatymo reikalaujami nurodyti duomenys apie
nekilnojanyji daikia, CK detaliau nereglamentuoja. Tokia situacijaytiha neapibizta
ir sukurianti teisifn netikruma. Istatymy leidéjas Sioje vietoje tarsi paliko patiems civilini
teisiniy santykyy dalyviams nuspisti, kokie tai tuéty biati duomenys konkrgai.
Pazynttina, kad y gali biti labaijvairiy, toctl netikslinga Ity tikétis, kad Salys sutartyje
nurodys visugmanomus duomenis apie sutarties oljekt

Nagrirgjant situaciy konkretiai dél zemeés sklypo pirkimo-pardavimo sutarties
nuostat, susiklogiusi praktika leidzia manyti, kad svarbiausieji nekomenduotini
sutartyje pamiétini duomenys tusty bati Sie: adresas, bendras plotas, pagriédiksling
Zenmes naudojimo paskirtis, tolas ir poladis, unikalus, kadastrinis ir registrpaso
numeriai, matavim, kuriais buvo suformuotas zémsklypas, tipas ir kadastro duomen
fiksavimo data, t.y. Nekilnojamojo turto regisiBmluodamoje pazymoje apie registeuot
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Zenes sklym esantys duomenys. Kai kuriuose Saltiniuose tokientenysjvardijami
abstrakiau, kaip ,objekto pavadinimas, nekilnojamojo dailipas, adresas, trumpas
aprasymas, daikto paskirt?:

Pazynttina, kad esant situacijai, jog parduodamo &ersklypo atzvilgiu galioja
tam tikros daiktigs teigs (pvz. servitutas) ar jam taikomos specialios ngom s1ygos,
ar Nekilnojamojo turto registre esan¢gistruotoms specialioms zymoms, susijusioms su
Zemes sklypu, tokia informacija, kaip duomenys, apilmantys nekilnojamojo turto
pirkimo-pardavimo sutarties dalyktaip pat tuéty bati nurodyti sutartyje tam, kadaby
iSvengta ¥lesniy gincuy tarp sutarties Sali dél to, kad pardagjas neatskleid visos
esmires informacijos, galitios jtakoti pirkéjo apsisprendim sudaryti sandgr Tatiau
svarbu pahizti ir tai, kad Nekilnojamojo turto registro duonysnyra vieSi duomenys,
kuriuos gauti yra sudarytos galimygvisiems asmenims. Atsizvelgiantai pastebtina,
kad Zenés sklypo pirkjas taip pat turi pareigdometis sudaromos sutarties dalyku
savarankiskai, t.y. tinkamai pasinaudoti visa janeipama informacija apig¢sigyjana
daikta, o tame tarpe ir vieSo registro turimais duomesiapie §.

Vertinant Zems sklypoisigijima iS praktires puss tikslinga pamiéti, kad asmuo,
Zenes sklym isigyjantis su tikslu statyti jame statinius ir wsiatitinkam veikla, turéty
susipazinti su visais teritorijos planavimo dokumta€s) galiojagdiais tam konkr&iam
zemes sklypui, nes Nekilnojamojo turto registréra informacijos dl zemes sklypo
naudojimo ir tvarkymo rezimo (tai nustatatent Zenés sklypo detalusis planas, kuris

negali prieStarauti atitinkamos teritorijos bendrwjspecialiju plany sprendimams).

5. Teiz perleisti dali zemés sklypo: zenés sklypo padalijimas, atidalijimas

Paprastai zeas sklypo pirkimo-pardavimo sutarties dalykas yreagi konkretus zein
sklypas. Tdiau zengs sklym nuosavybs teise valdantys asmenys turi ¢gperleisti kito
asmens nuosavyh tik jo dal.

Kai visas Zerss sklypas nuosavyb teise valdomas vieno asmens, jis turicteis
nedalindamas sklyppatskiras dalis perleisti kito asmens nuosawytam tiky idealiaja
sklypo dal arba turina zenes sklym padalintii du atskirus sklypus bei jugstatymy
nustatyta tvarka suformavus kaip atskirus nekilmgp turto objektus, zeés sklypo dal
perleisti kito asmens nuosawybjau kaip atskir nekilnojamojo turto objekt Pirmuoju

atveju Zems sklypas toliau bus valdomas, juo naudojamasi digponuojama kaip

% GALVENAS, R., knygoje AMBRASIEN, D., et al.Civiliné teiss. Prievoliy teis. Vilnius: Mykolo
Romerio universitetas, 2006, p. 314.
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bendrosios daliis nuosavybs objektu, t.y. bus sukurti bendrosios déimuosavyés
teisiniai santykiai. Antruoju atvejivyks zengs sklypo padalijimas, kurio pagalba bus
realizuojama asmens téigerleisti dal jam priklausatio zenes sklypo nesukuriant
bendrosios nuosavyb teisiniy santyki; tarp Zends sklypo savininig.

Kita galima situacija — kai Zeis sklypas jau priklauso asmenims bendrosios
dalinés ar bendrosios jungtie nuosavyés teiemis. Kaip numatyta CK 4.78 straipsnyje,
kiekvienas bendraturtis turi teigerleisti kitam asmeniui nuosawb tiek vigy savo
turima bendrosios nuosavyb objekto dal tiek ir dalies dal Pazynétina, kad tokiu
atveju kiti bendratuiai turi pirmumo teig pirkti parduodara bendrosios nuosavyb
zemes sklypo dal ta kaina, kuria ji parduodama, taip pat ir kitondisnis p&iomis
salygomis, iSskyrus atvejus, kai bendraiams priklausa#io zenes sklypo dalis
parduodama i$ varzytipi( CK 4.79 straipsnio 1 dalis).

Bendrosios dalies nuosavybs atveju bendrosios nuosavgb teigje jau yra
nustatytos kiekvienam bendratiui priklausargios turto dalys (arba jei jos nenustatytos,
istatymiskai preziumuojama, kad tos dalys yra lygitsEl pirkimo-pardavimo sutartis
sudaroma él Sitos konkréios dalies (ar dalies dalyje).

Bendrosios jungtigs nuosavyks atveju nuosavys teigs dalys iéra nustatytos.
Siuo atveju bendrosios jungtm Zengs sklypo nuosavyds bendraturtis neturi teis
perleisti savo bendrosios nuosadyldalies, kol ta dalis nebus nustatyta bendrameszem
plote, iSskyrus specialiugstatymy nustatytus atvejus (pvz. kai Zésn sklypas
paveldimas). Pazyéina, kad bendratdry bendrosios jungtis nuosavybs dalis
nustatoma tarpusavio susitarimu, o jiems nesusitaruteismine tvarka (CK 4.89
straipsnio 2 dalis).

Bendroji nuosavyb pasibaigia, kai bendros nuosa¥gtobjektas yra atidalijamas,
t.y. kai suformuojami atskiri nuosawdbteigs objektai ir juos valdoma, jais naudojamasi
ir disponuojama savarankiskai. Taigi atidalijimasada susgs su bendrosios nuosawgb
pasibaigimu, ir jis reiSkia, kad iS bendro zZsnsklypo naira atskiriamos ir atribojamos
riboZenkliais kiekvieno bendrattio dalys’. Tuo tarpu padalijimas ne visada sesigu
bendrosios nuosavyb pasibaigimu. PadalyZzenes sklym bendrosios nuosavyb teise
gali valdyti tie patys arba nauji bendrasavininkRadalinti galima tiek vienam asmeniui,
tiek bendratufiams priklausartzenes sklym. Kaip yra nurods Lietuvos Auk8&iausiasis

Teismas, padalijimas ,apima tuos atvejus, kai i&nwi Zems sklypo, naudojamo

3" MONKEVICIUS, E.Zems teig. Vilnius: Justitia, 2000, p. 109-111.
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bendrasavinink bendrai, yra iSskiriamos dalys kiekvieno savinimkaudojimui, o tam
tikros sklypo dalys gali likti ir bendram naudojiisii>®.

ProblemisSkas atvejis bendrosios nuosagylpasibaigimo aspektu tig bati
ivardytas latent pats daikto dalijimagdstatymiSkai yra numatyta galimgldél daikto
atidalijimo susitarti patiems bendratiams, t#&iau jiems nesusitarus, klausimas
sprendziamas teisminiu keliu.

Sioje vietoje svarbus CK 4.80 straipsnyje nustatytidalijimo i§ bendrosios
dalinés nuosavyks sivokos turinio nustatymas. CK 4.80 straipsnio prastéalijimas
reiSkia daikto teisinio rezimo ir bendratiar statuso pasikeitimus. Siuadu jgyvendinus
nuosavyks teises reiSkia, kad atidalijamo bendré&turatzvilgiu pasibaigia bendroji
daline nuosavyb su kitu (kitais) bendrattiais. Siuo atveju pasik&ia bendro daikto
teisinis reZzimas — suformuojami atskiri nuosayg/lieigs objektai, kurie valdomi ir
naudojami bei jais disponuojama savarankiSkai, tmgndialiné nuosavybs teig
pasibaigia.

Pazynttina, kad vykdant atidalijin teismine tvarka, siekiama bendraiur$
bendrosios dalise nuosavybs atidalyti visiSkai. Pastébna, kad toka praktika pripazino
teisinga ir iSpistiné teiju kolegija, nes visiSkas daikto atidalijimas yra igesiai
uztikrinantis maksimal jstatymy nustatyd bendratwtiy nuosavybs teisiy
igyvendinimy*®.

Daikto atidalijimas ne visadgnanomas nata, o jei irimanomas, ne visada dalys
lieka identiSkos viena kitai, tétitaikoma ir kompensacija pinigais. Tais atvej&ad
dalis daikto kitam bendrattiui turi bati kompensuojama pinigais, Lietuvos
Auk&tiausiasis Teismas nurodo, jog tokiu atidalijimaidb negali kbti pazeista
bendratuio nuosavybs tei€, toctl visais atvejais kompensacija pinigais turitib
teisinga, t.y. ji turi atitikti daikto rinkos kain Be to, daiktas negaliabi dalijamas taip,
kad po jo padalijimo atsidalijusisavinink; teisiy igyvendinimas bty neproporcingai
apsunkintagvairiais suvarzymais ar kitasmen teissmis| atidalytja daikto daj*’.

Taigi atidalijimo procese teismai privalo siektiikta atidalinti be neproporcingos
Zalos bendratdgrams jiems teisingai atlyginant ir gerbti bei uZiiiti kiekvieno iS

bendratutiy nuosavybs teig ir tai, kad ji teismo sprendimu pazeista nebus.

% Lietuvos Aukgiausiojo Teismo 2001 m. gegig? d. nutartis.b.J. Sukys v. E. Lemantauskhis, 3K-3-
519/2001, kat. 25.6.2.; 28.

% Lietuvos Aukiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2008 m. lapkfio 11 d. nutartis c. bA. R. v. V.
R., Nr. 3K-7-466/2008, kat. 30.9.1.

40 Lietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2007 m. spalio 31 d. nutartis cSb.J. v. A. J,
Nr. 3K-3-459/2007, kat. 30.9.1; 34.4.5.
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Pastebtina, kad aiSkinant 1964 m. CK 126 straipsnio (1984 gegués 17 d.
redakcija) normas, buvo formuojama teismraktika, jog tik visiSkas turto dalies
atidalijimas, t. y. nepaliekant bendrai naudojaio daliy, yra teisingas ir tinkamas
bendratuio atidalijimas’. Taigi darytina ivada, kad Siuo aspektu bendatuturto
atidalijimo santykiai esmingai nepasikeiir 2000 m. CK 4.80 straipsnio normos,
reglamentuojakios atidalijimy iS bendrosios dali#s nuosavyks aiSkinamos analogisSkai.

Pazynttina, kad negali #iti padalijami ar atidalijami areStuoti zémsklypai arba
teisminio girfo objektu esantys Zem sklypai.

Pastebtina, kad bendroji nuosavybzinoma ir kity Saliy teisinese sistemose.
Pamiretinas Anglijos pavyzdys, kur taip pat egzistuojai dendrosios nuosavyb
iISraiSkos formos — vienu atveju kiekvienas iS éersklypo bendratdry laikomi viso
Zenes sklypo savininkais iryj dalys jame éra nustatytos (angl. jeint tenancy, Kitu
atveju kiekvieno iS Zeas sklypo savinini dalis bendrai nuosavyb teise valdomame
zenes sklype yra zinoma ir tos dalys mébai yra lygios (angl. tenancy in commgn
Manytina, kad bendriausia prasme Sios dvi Anglijggzistuojatios bendrosios
nuosavykbs msSys savo esme atitinka Lietuvoje egzistudjas bendrosios daks ir
bendrosios jungtiks nuosavybs teises. Kaip ir Lietuvoje bendrosios jungsn
nuosavyks atveju,joint tenancybendratutiai gali nusistatyti savo dalis zéssklype ir
tik tada jos tampa pirkimo-pardavimo sutarties khj&.

“! Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2000 m. balandZio 11 d. nutartis a<bV. v. I.
Z., Nr. 3K-7-316/2000.
“2STEVENS, J.; PEARCE A. Rand Law.3 edition. London: Sweet & Maxwell, 2005, p. 311503
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6. Teigsj zemés sklype esatius pastatus, statiniusjrenginius

Asmen; disponuojami Zews sklypai ne visada yra tusti, neuzstatyti,étoatvejus, kai
parduodamame ze&mm sklype yra tam tikr pastai, statiniy ar kitokiy jrengini, sodiniy,
reglamentuoja CK 6.395 straipsnis. Kai parduodameass sklypas, kuriame yra pastat
statiniy, irenginiy ar sodiny, Zzenes sklypo pirkimo-pardavimo sutartyje turiitbaptartas
nuosavyks tei€s i juos peéjimo klausimas. Jeigu tai sutartyjéra aptarta, laikoma, kad
nuosavyks teig i tuos objektus peéjo zemes sklypo pirkjui kartu su Zerés nuosavyés
teise (tuo atveju, kai tie nekilnojamieji daiktaiosavylgs teise priklauspardajui).

Tais atvejais, kai pastgt statiniy ir jrenginy nuosavybs tei¢ pagal sutait
pirkéjui nepereina, o lieka Zera sklypo pardadjui, tai jam paliekama ir tetsnaudotis ta
Zenes sklypo dalimi, kug uzima tie nekilnojamieji daiktai ir kuri objektyaii yra hitina,
kad ity imanoma tuos daiktus naudoti pagapgaskiri.

Tokius atvejus visuomet rekomenduotina detaliaadptzengs sklypo pirkimo-
pardavimo sutartyje, kadkhau ja vykdant lity iSvengta konfliktini situacip ir teisinio
neapibéztumo.

Kaip yra nurods Lietuvos Auk8iausiasis Teismas, jei asmigigyja zengs sklym,
kuriame yra pastat priklausagiy kitiems asmenims, o sudarydamas sujertai mag ir
Zinojo, wliau jo reikalavimas pastatsavininkams tuo pastatus i$ Zensklypo iSkelti yra
nepagistad®.

Pazynetina, kad tuo atveju, kai sutartyje zé&snir joje esatiu nekilnojamyju
objekty naudojimo slygos neapartosstatymy leidéjas nustato mechanizirpardagjo
nuosavyks tei€ms apginti ir nurodo, kad pardgui turi bati nustatomas servitutasta
Zenes sklypo dal kuria yra uZme jo nekilnojamieji daiktai ir kuri yra iitina tiems
daiktams naudoti pagal paskif€CK 6.395 straipsnio 3 dalis).

Praktiniu aspektu, esant situacijai, kad 2ersklypas ir jame esantys statiniai bei
irenginiai priklauso skirtingiems asmenims, o @jas nori isigyti Siuos objektus,
manytina, jog pirkjo interesus geriausiai uZtikrint sprendimas visus Siuos
nekilnojamuosius daiktus (tiek zeémsklym, tiek jame esatius statinius agrenginius)
isigyti sudarant viennekilnojamyjuy daikty pirkimo-pardavimo sutairit Tokiu bidu bity
apsisaugoma nuo galimos situacijos, kad stasavininkas nutrauks pirkimo-pardavimo
sutarf, o pirkéjui liks tik zemes sklypas, kuriame yra tiajam asmeniui priklausantys

nekilnojamieji daiktai, ir kuris pagal servituturés galimyle naudoti pirkéjo isigytaji

3 Lietuvos Aukiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. vasario 22 d. nutartis cDb.G. v.
Kauno miesto savivaldygbNr. 3K-3-229/2006, kat. 45.6.
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Zemes sklym savo statiniams arjrenginiams eksploatuoti, kas gali sukelti
nepageidaujam pasekmi bisimajam zerés sklypo savininkui. Kitu atveju, t.y. jei vis
délto sudaromos skirtingos pirkimo-pardavimo sutarpatartina jose numatyti galimyb
nutraukti vier sutart, jei nutraukiama kita sutartis.

Taigi patikimiausias tdas apsaugoti pigo interesusisigyjant Zzems sklyp,
kuriame yra statinj, pastai, irenginy ar sodiny, — zengs sklypo pirkimo-pardavimo
Sutartyje taip pat aptarti i tnekilnojamyju daikty nuosavybs teises ar zeés sklypo

dalies, kury uzima tie nekilnojamieji daiktai, naudojimalygas.
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IV. Zemés sklypo pirkimo-pardavimo sutarties 3alys
1. Zemés sklypo pirkimo-pardavimo sutarties 3aliy specifika

Kaip ir visy pirkimo-pardavimo sutéry atveju, Zenas sklypo pirkimo-pardavimo
sutarties Salys yra Zem sklypo pardadjas ir jo pirlkejas. IS ank&au pateikto
nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutartiesitapzimo matyti, kad pagal &i
sutart pardavjas igyja pareig perduoti nekilnojanrgi daikty pirkéjui, o pirkéjas — j
priimti ir sumolkeéti susitarg kaim.

Zemes sklypo pirkimo-pardavimo Salimis galiato atitinkamy  teisnum, ir
veiksnuma turintys Lietuvos Respublikos fiziniai ir juridiai asmenys, o taip pat uzsienio
fiziniai ir juridiniai asmenys su tam tikromis igjgmis, apie kurias bus kalbama Siame
darbe ¢liau.

Pazynttina, kad tuo atveju, kai Zem sklym parduoda fizinis asmuo, svarbu
iSsiaiskinti, ar Zers sklypas jam priklauso asmeésnnuosavybs teise. IS praktits
puss Sis aspektas paprastai stssgu sutuokting turto teisiniu rezimu. Pastéiina, kad
bendrosios jungtiés nuosavybs santykiai paprastai susiklosto ir daiktai yradeahi
bendrosios jungtiégs nuosavyes teise, jei buvo asmersigyti po santuokos sudarymo.

Kitaip tariant, laikoma, kad Ze¥m sklypas asmeniui priklauso asmesin
nuosavyks teise, jei:

0] jis buvoisigytas iki santuokos sudarymo;

(i) nors ir isigytas po santuokos sudarymogidga Nekilnojamojo turto
registre registruotas kaip asmenineno is sutuoktini nuosavyb;

(i)  nors ir isigytas po santuokos sudarymo,cida dovanojimo ar
pavel@jimo buadu, neturint intencijos iSturta perduoti sutuoktinj
bendrojon nuosavyn.

Kai parduodamas Zeim sklypas priklauso sutuoktiniams bendrosios junégti
nuosavyes teise, sutarprivalo pasiraSyti abu sutuoktiniai arba vienag iuri turéti kito
sutuoktiniojgaliojima pasirasyti antrojo vardu. Kitu atveju sutartis baikoma niekine.

Tais atvejais, kai Zeés sklypo pirkimo-pardavimo sutartis sudaroma sudjaiu
asmeniu, svarbisitikinti, ar fizinis asmuo, atstovaujantis jurigiasmei ir pasirasantis
sutart, turi teis; tai daryti.

Pazynetina, kad zerss sklypo pirkimo-pardavimo sutagudarant pagadaliojima,

toksijgaliojimas turi lati patvirtintas notarine tvarka.
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Pastebtina, kad CK 6.317 straipsnio 1 dalyje, nustaiaje bendgsias pardaijo
teises ir pareigas, numatyta ir pargavpareiga patvirtinti nuosavyb teig i parduodam
daikty bei to daikto kokyb. Pazynétina, kad Si bendroji nuostata visa apimtimi taiht
ir nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sutartintame tarpe ir Zeés sklypo pirkimo-
pardavimo sutairai.

Pazyngtina, kad daikto kokyb gali hbiti suprantama ne tik kaip vien fiziniai daikto
parametrai, @&@au ir kaip daikto teisinis kokybiSkumas. TeisiSkiiktas yra laikomas
kokybisku tada, kai galima visavertiSkai juo nauslotaldyti ir disponuoti.

Kalbant apie fizig zemes sklypo kokylk, bitu tikslinga pamigti, kad sutartyje
nesant aptant konkretiu zenmes sklypo fiziress kokykes silyguy, pardagjas privalo
perduoti zeras sklym kartu su jo priklausiniais tokiosuklés, kokia buvo pirkimo-
pardavimo sutarties sudarymo metu.

Kaip yra nurods Lietuvos Auk8iausiasis Teismagsigijus Zends sklym su jame
esartiais kitiems asmenims priklausaais pastatais, akesnis reikalavimas tuo pastatus
iSkelti néra laikomas reikalavimuétifiziniy daikto ttikumy pasalinimo, nes sudarydamas
sutart pirkejas mat ir Zinojo fizine daikto hikle**.

Teisire Zenes sklypo kokyb susijusi su:

® pardajo nuosavybs teigs| zemes sklym patvirtinimu;

(i) patvirtinimu, kad nuosavyis teigs i zemes sklym neriboja tréiyju asmen
teises ar pretenzijos (tigaisiais asmenimis laikytini visi asmenys, kurigan
pirkimo-pardavimo sutarties af{

(i) patvirtinimu, kad zerés sklypas éraikeistas (jam nenustatyta hipoteka);

(iv) patvirtinimu, kad zerss sklypas éra areStuotas ar teisminio gomobjektas, o
pardajo teis: juo disponuoti éra atimta ar apribota;

v) patvirtinimu, kad @ra jokiy vieSosios teis pazeidim ar apribojimy, kurie
gakty turéti jtakos pirkjo nuosavybs teiseij ta zemes sklym.

Pazynetina, kad tiek dl nuosavyls teigsi daikty patvirtinimo, tiek @l jo kokybes
yra jtvirtinta jstatymiré garantija, kuri galioja nepaisant to, ar sutartyjeétieji dalykai
buvo aptarti, ar ne (CK 6.317 straipsnio 2 dalis).

Parda¥jui pagal nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo tadi perdavus
netinkamos kokyés daikt (Siuo atveju kalbama apie netinkarizing daikto kokyl),

taikomos bendrosios pirkimo-pardavimo santykius lasgntuojatios normos, o0

* Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. vasario 22 d. nutartis cDb.G. v.
Kauno miesto savivaldygbNr. 3K-3-229/2006, kat. 45.6.

“>MIZARAS, V. Pirkimo-pardavimo sutartinisantyki, reguliavimas Civiliniame kodekse. Pardjpv
pareigos perduoti daiktvykdymas ir Sios pareigos ivgkdymo ar netinkamo vykdymo teisiniai padariniai
(2). Justitia, 2003, Nr. 5 (47), p. 10.
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specifika pasireiskia tik tuo, kad nekilnojamojakda pirkimo-pardavimo atveju piggas
negali reikalauti netinkaandaikty pakeisti tinkamu.

Tuo atveju, kai pardajyas pazeidzia savo pareigperduoti teisiSkai kokybigk
daikta, t.y. nepateikia ankgu iSvardyjuy patvirtinimy apie teisig daikto kokyle,
pirkéjas turi teig reikalauti sumazinti sutarties kainarba sutait nutraukti, jeigu
pardagjas nerodo, kad pirkjas zinojo ar tufjo zinoti apie tréiyju asmen teisesi
daiktus ar §j teisiy suvarzym (CK 6.321 straipsnio 6 dalis).

Pastebtina, kad duomenys apie Zésnsklym, kurie yra jregistruoti vieSame
registre, laikomi prieinamais visiems asmerffins i§ pirkejo tikimasi mpestingumo ir
doméjimosi perkamo daikto kokybe, téldkai treciyjy asmen teiss | zenes sklym ar
teisiy suvarzymai buvo registruoti vieSame registre, gk negali remtis aplinkybe, kad
pardagjas pazeid savo pareigag finkamai informuoti apie parduodamdentes sklyp, o
pardaejas, remdamasis registracijos faktu, geddyti, kad pirkéjas gatjo ir turéjo Zinoti
zemes sklypo duomenis, kurie skelbiami vieSai. Tokivett nepakankamaiipestingas
pirkéjas netenka CK 6.321 straipsnio 6 dalyje numgs$givo teisi gynimo priemoni.

Tais atvejais, kai pidjas yra tinkamai informuotas apie drgju asmen teisesi
daikta, nekilnojamasis daiktas jo nuosawgb pereina kartu su suvarzymais (pvz.
principas, kad hipoteka seka paskui dgikt

Atskirai baty galima pamigti atvejus, kai zews sklypas yra iSnuomotas drgam
asmeniui. Kai iSnuomotos Zeém nuosavyks teig pereina kitam savininkui, Zem
nuomos sutartis galioja naujajam Zensavininkui, jeigu sutartis bu\istatym; nustatyta
tvarka jregistruota vieSame registre. PrieS parduodamaski@ip perleisdamas
nuomojam zemnes sklym, nuomotojas privalo pranesti zésnsklypoijgijéjui apie nuomos
sutarf, o nuomininkui — apie numataenzenes sklypo perleidira.

Taigi atsizvelgiantj tai, kas iSdstyta anks&iau, darytina iSvada, kad parafv
patvirtinimui c&l parduodamo ze#s sklypo kokyks sudarant sutarturéty bati skiriamas
nemazas énesys.

Pamiretina, kad pardajo pareigos perduoti daikt o pirkéjo pareigos jj priimti
ivykdymas jforminamas Zews sklypo prémimo-perdavimo aktu (ar kitokiu sutartyje
nurodytu dokumentu) (CK 6.398 str. 1 d.). darimo-perdavimo akto pasiraSymas
laikomas ir nuosavyds teigs petjimo pirkéjui momentu. Tokiu bdu sutarties sudarymo
ir nuosavyls teigs i Zzemes sklym pekjimo momentai gali nesutapti, nebentéjoge

pirkimo-pardavimo sutartyje yra nurodoma, kad jsdaikoma ir pgmimo-perdavimo

¢ Nekilnojamojo turto registrgstatymo 42 str. 1 dValstybes Zinios, 1996, Nr. 100-2262001, Nr. IX-
391).
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aktu, kuris atskirai sudaromas nebus.émmmo-perdavimo akto pasiraSymas ir teism
praktikoje laikomagrodymu, patvirtinatiu tinkamy sutarties 3ali pareig; jvykdyma*’.

Aptariant zemds sklypo pirkimo-pardavimo sutarjos Saly aspektu, svarbu
pamireti ir 1993 m. balandzio 5 d. Europos Bengrijarybos direktyy 93/13/EEB dl
nesZiningy salygy vartojimo sutartys® (toliau — Direktyva), kurioje pateikiamas
orientacinis ,negziningy Salygu” saraSas ir kuri skirta  suderinti valstybinariy
istatymus, susijusius su memingomis glygomis parda®jo su vartotoju sudaromose
sutartyse. Si Direktyvgpareigoja valstybes uztikrinti, kaditn tinkamai ginamos fizinj
asmeim, kurie sutartyse veikia ne savo verslo, prekybgzrafesijos tikslais, teés, kai j
pazeidimas susi$ su negziningomis sutatiy salygomis.

Kalbant apie Sali lygiateisiSkum sudarant civilines sutartis, pargimas ir
anksiau Lietuvos Respublikoje galigg teisinis reguliavimas, nustatskirtingas dlygas
fiziniams ir juridiniams asmenimgigyti zengs ukio paskirties Zews (pagal Lietuvos
Respublikos Zews wikio paskirties Zews isigijimo laikinojo jstatymd® 2004 m. liepos 15
d. redakcij (toliau - Zenes dkio paskirties Zews isigijimo laikinasis istatymas),
leidZziamosisigyti nuosavybs teise Zefs ikio paskirties Zzews ployy maksimalus dydis
fiziniams asmenims buvo nustatytas 300 ha, kai taigpu juridiniams asmenims
maksimalus zegs ployy dydis buvo 2000 ha). Pafitina, kad dabar tokie skirtingi
apribojimai zemds sklypo pirkimo-pardavimo Salims nigh taikomi, nes, kaip savo
nutarime konstatavo Konstitucinis Teismas, ,tol@isiniu reguliavimu fiziniai asmenys
yra diskriminuojami juridini asmen atzvilgiu®, be to, nors pagal Konstitugippskritai
néra neleistina skirtingiems subjektams nustatytrtsigy leistinosisigyti nuosavybs
teise zeras tkio paskirties zews sklypr maksimaly dydziy, negalima nustatyti tokio
teisinio reguliavimo, kai leistinogsigyti nuosavybs teise Zews ukio paskirties Zers
sklypu maksimaiis dydziai skirtingiems subjektamgth nustatyti ne pagal konstituciskai
pagistus kriterijus, nes tuomefity sudarytos prielaidos pazeisti kai kurs ty subjeki
konstitucines teisesjnter alia teis laisvai pasirinkti vergl konstitucin asmen
lygiateisiSkumo princip, bituy leista iSkreipti sZininga konkurencij Zenes ukio

rinkoje>”.

“" Lietuvos Auksgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2007 m. gegést 8 d. nutartis c. B/. M. v. I. V.,

S. V., G. V., J. VNr. 3K-3-195/2007, kat. 21.4.1.4; 45.9.

“80L, 1993 L 95, p. 25.

49 valstybes Zinios, 2003, Nr. 15-600 (2004, [X-2406 ).

*Y Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 2006kavo 30 d. nutarimas ,8 Lietuvos Respublikos
Zemesakio paskirties Zews jsigijimo laikinojo jstatymo (2004 m. liepos 15 d. redakcija) 4 sttikdigs LR
Konstitucijai ir cl pareiSkjo — Lietuvos Respublikos Seimo nagrupss prasymo istirti, ar Lietuvos
Respublikos Ze#gs tikio paskirties Zews jsigijimo laikinojo jstatymo (2003 m. sausio 28 d. redakcija) 4 str.
neprieStarauja Lietuvos Respublikos Konstitucijgdalstybés Zinios, 2006, Nr. 37-1319).
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Taigi pagal Zerss sklypo pirkimo-pardavimo sut@rtviena svarbiausgi pardagjo
pareig: yra ne tik perduoti zeés sklym pirkéjo nuosavybn, bet taip pat ir uztikrinti jo
fizing bei teisire kokyhe. Be to, sudarant sutartisada svarbuysitikinti, ar parduodamas
Zenes sklypas pardajui priklauso asmenis nuosavyes teise ir sut&ai sudaryti gra
jokiy teisiSkai reikSming Kkliac¢iy, taip pat kad pardéjas turi teig sudaryti atitinkara
sandof, 0 tais atvejais, kai sandoris sudaromas pagaliojima — kad jis tinkamos

formos.

2. Uzsienio valstyby subjekty galimybé jsigyti zemés sklypa Lietuvos
Respublikoje

Kaip numatyta Konstitucijos 47 straipsnio 3 dalygeng, vidaus vandenis ir misSkus
isigyti nuosavybn Lietuvos Respublikoje uZzsienio subjektai gali gdagonstitucin
istatymy. Taigi uZsienio subjelt galimybe jsigyti Zeneés sklypus Lietuvoje detaliau
reglamentuojama Lietuvos Respublikos Konstituc§@sstraipsnio 3 daliegyvendinimo
konstituciniamejstatymé* (toliau — Konstitucijos 47 straipsnio 3 daligg/vendinimo
konstitucinis jstatymas). Remiantis jo nuostatomis, padieh, kad uzsienio subjekt
galimykes jsigyti zeng Lietuvos Respublikoje priklauso nuo to, ar Siejsktai atitinka
Lietuvos pasirinktos europis ir transatlantiés integracijos kriterijus.

Siuos kriterijus pripagtami atitinkantys:

® uzsienio juridiniai asmenyssteigti valstyldse Europos §ungos natse arba
valstykese, sudariusiose Europos sltafAsociacijos sutaif su Europos
bendrijomis bei 4 Salimis natmis, arba valstyse Ekonominio
bendradarbiavimo ir ptros organizacijos, Siats Atlanto Sutarties
Organizacijos nase bei valstybse Europos ekonomia erdws susitarimo
dalyvése;

(i) minéty valstybiy pilieéiai ir ju nuolatiniai gyventojai.

Pazynttina, kad Lietuvos pasirinktos europi ir transatlanties integracijos
kriterijus atitinkantys uzsienio subjektai LietuvoRespublikoje turi tets isigyti
nuosavykn zeng, vidaus vandenis ir miSkus tagmatvarka ir tomis paomis alygomis
kaip ir Lietuvos Respublikos pikeai bei juridiniai asmenys, iSskyrus zésnukio
paskirties ir miSl tkio paskirties Zemy kuria minéti uzsienio subjektai gées laisvai

isigyti tik pasibaigus taip vadinamam pereinamajaikotarpiui, t.y. po 2011 m. gegigz

°1 valstykes Zinios, 1996. Nr. 64-1503 (2003, Nr. 1X-1381).
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1 d. (pastettina, kad vadinamasis pereinamasis laikotarpis7yraet; laikotarpis nuo
Lietuvos Respublikos stojimoEuropos $unga).

Pazynttina, kad uzsienio subjektai, neatitinkantys Lietsipasirinktos europds ir
transatlantias integracijos kriterij, negali jsigyti Zengs, vidaus vanden ir miSky
nuosavyks teise, téiau turi teig juos valdyti ir naudoti ilgaladés nuomos pagrindu
(Konstitucijos 47 straipsnio 3 dalieggyvendinimo konstitucinigstatymo 6 straipsnio 2
dalis).

Kita vertus, atkreiptinaséthesys, kad mitti draudimai taikomi tik tuo atveju, jeigu
Zent Lietuvoje isigyja uzsieni&iai arba uZsienyjgsteigti juridiniai asmenys. Tau
jeigu toks uzsienietis ar uzsienyjeegistruotas juridinis asmugteigiaimorg Lietuvos
Respublikoje, tokiamore — nepriklausomai nuo jos kapitalo ar dalywilmés — gali
isigyti nuosavybs teise Zem vidaus vandenis ir miSkus tagmatvarka ir tomis paomis
salygomis kaip ir nacionaliniai subjektai. Tokia i€l darytina iS Konstitucijos 47
straipsnio 3 dalieggyvendinimo konstitucinigstatymo 17 straipsnio 2 dalies anédizis
kurios iSplaukia, kad zeés tkio paskirties zemturi teis; iSigyti:

(1) uzsienio valstyhj fiziniai asmenys, kurie ne maziau kaip trejus raatuolat
gyveno Lietuvoje ir vetisi Zengs ikio veikla,;

(i) uzsienio valstyhj juridiniai asmenys ir kitos uzsienio organizacjjgsteig;
Lietuvoje atstovybes ar filialus.

Pazynttina, kad, kaip numatyta Konstitucijos 47 straips8idaliesigyvendinimo
konstitucinio jstatymo 47 straipsnio 4 dalyje, zésnsklypai gali priklausyti uzZsienio
valstybei — jos diplomatims ir konsuligmsjstaigomskurti.

Pastebtina, kad uzsienio subjektai, atitinkantys Lietuymssirinktos europis ir
transatlantigs integracijos kriterij negaliisigyti Zengs, vidaus vandenir misky, kol i
juos istatymy numatyta tvarka neatkurtos Lietuvos Respublikdgeddi nuosavybs
teises.

Papildomai pasteitina, kad uzsienio subjektpageidavimo valstybis zZengs
pirkimo-pardavimo sutartis galiabi suraSoma dviem kalbomis — lietuviSkai ir uzsgeni
subjekto pageidaujama uZzsienio kalba. Prie praSgirkti Zene uZsienio subjektai turi
pateikti ju iregistravim, atitinkartioje Lietuvos pasirinktos europis ir transatlantiés
integracijos kriterijus uzsienio valstije, patvirtinagius dokumentus, jei tai juridinis
asmuo, arba atitinkamus dokumentus, reikalingusiktatuzsienio valstyhi pilieciams.
Prie prasSym pirkti Zemes tkio paskirties Zemuzsienio subjektai turi papildomai pateikti
dokumentus, patvirtind@ius ju gyvenimo trukm Lietuvos Respublikoje, vertigsi zengs
ukio veikla, ar filialo ar atstovys jsteiginy Lietuvos Respublikoje patvirtindius
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dokumentus. Be to, patitina, kad visi miatieji dokumentai turi bti legalizuoti pagal
Konsulinio dokument legalizavimo instrukcy, patvirting Uzsienio reikal ministerijos
isakymd? arba patvirtintus specialia pazymappstilld, o uZsienio kalba suradyti
dokumentai turi bti iSverstij lietuviy kalba.

Pagal Konstitucijos 47 straipsnio 3 daligyvendinimo konstituciniastatymo 11
straipsnio nuostatas, uzsienio subjektai¢damijsigyti ne zems tkio paskirties zerds
sklypa, turi gauti atitinkam Lietuvos Respublikos Vyriausyb ar jos jgaliotos
institucijos leidimy. Pastebtina, kad leidimasisigyti nuosavybs teise Zews sklym,
iSduotas remiantis pateiktais neteisingais duomisnama nesilaikarnstatymy nustatytos
tvarkos ir alygy, ir jo pagrindu sudarytas sandoris gaiitibteismo tvarka pripazinti
negaliojaiais.

Taigi uzsienio subjektgalimyke isigyti Zeng Lietuvos Respublikos teritorijoje yra
reglamentuojama Konstitucijos 47 straipsnio 3 daligyvendinimo konstituciniu
istatymu. Lietuvos pasirinktos europin ir transatlanties integracijos kriterij
atitinkantys uzsienio subjektai zenvidaus vandenis ir miskus gaigyti ta p&ia tvarka
ir tomis pa&iomis silygomis kaip ir Lietuvos Respublikos piti@i bei juridiniai asmenys.
ISimti sudaro Zews ukio ir miSky dkio paskirties Zewy kurios uZsienio subjektali,
ISskyrus kelias ankgu mirgtas iSimtis, negas isigyti iki Lietuvos Respublikos stojimo
1 Europos §junga sutartyje apikizto 7 met; pereinamojo laikotarpio pabaigos.

Pazynttina, kad negali iiti sudarytas ir negalioja joks sandoris, pagal kemes
sklypa kartu su pastatais ifrenginiais nuosavyds teisejsigyja uzsienio subjektas,

neatitinkantis Konstitucijos 47 straipsnio 3 daliggvendinimo konstituciniastatymo
nustatyty salygu.

3. Pirmumo tei pirkti parduodam g zemes sklypa

Ne visada zeks sklypo savininkas turi visigklaisw pasirinkti, kokiam asmeniui
perleisti savo nuosavyb tei® i ji. Tam tikriems subjektamgstatymiSkai gali bti
suteikta pirmumo teéspirkti parduodar Zenes sklym ar jo dai.

Vienas iS toky atvep yra numatytas CK 4.79 straipsnyje — tai bendiagur
pirmenyles teig pirkti bendsja nuosavybe esémn parduodarm turto dai ta kaina, kuria
ji parduodama ir kitomis tomis p@mis slygomis, iSskyrus atvejus, kai turtas
parduodamas iS varzytini Tai yra privaloma ir esménnuostata, kurios turi laikytis

bendratugiai, nes turto daliai esant parduotai pazeidziamh@nykes teig ja pirkti, kitas

%2 Valstyhes Zinios, 1997, Nr. 78-2001 (su pakeitimais ir pipnais).
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bendraturtis turi teisteismo tvarka reikalauti, kad jamith perkeltos pirkjo teises ir
pareigos. Tokiu idu yra nustatyta bendratio teisi apsaugos garantija tuo atveju, jeigu
pardavjas pazeidzia jo pirmumo teises pirkti parduodalal nuosavybs teigje.

Pastebtina, kad CK 4.79 straipsnyje nustatytos bendtaupirmenylgs teies
pirkti parduodamo buto daiSaiSkinimas ir taikymas yra svarbus klausimastuves
teismy praktikoje.

Bendroji nuosavyb reiSkia, kad objektas nuosawgbteise visada priklauso dviem
ar keliems savininkams, o bendr&iornuosavybs teigs turi tam tikg suvarzym, tiek
priklausaiu nuo kito bendratéio valios, tiek nustatyt istatymo. Vienagstatyminiy
bendrosios nuosavyb teigs igyvendinimo, latent disponavimo teés, suvarzym ir yra
nustatytas CK 4.79 straipsnyje, kurio 1 dalyje niyta, kad tuo atveju, jeigu bendraturtis
parduoda savo dabendrojoje nuosavye, tai kitas bendraturtis turi pirmenydteis ja
pirkti ta kaina, kuria ji parduodama.

Pastebtina, kad vis dito pagal & istatymo norm bendratutio pirmenylgs teis
pirkti parduodam dali néra absoliuti ir egzistuoja tik tuo atveju, jeiguasavyles dalis
perleidZziama pardavimoubdu ir, kaip yra nurodziusi Lietuvos Aukausiojo Teismo
Civiliniuy byly skyriaus iSpistiné teisju kolegija, Sisistatymo nustatytas bendratiar
teis>s ribojimas negaliiti aiskinamas ir taikomas gliemar®.

Pabéztina, kad CK 4.79 straipsnio nhormomis yra siekiaikalo, jog tuo atveju,
kai bendraturtis parduoda jam priklausiandalj, kitas bendraturtis téty teis: ja isigyti,
taip padidindamas savo ¢abendrojoje nuosavye arba tapdamas vieninteliu turto
savininku.

Apie savo ketinim parduoti bendraturtis privalo rastu pranesti kitaemdratutiui
(bendratutiams). Teism praktikoje yra atvej, kai kyla klausimas, ar toks praneSimas
gakty buti vertinamas kaip oferta. Pasttiha, kad jei Sis praneSimasith aiskiai
apibeztas — praneSime bendraturtigibnurodytas kaip pidjas, o ne iSreikStas ketinimas
parduoti dal kitam asmeniui galid ir iS praneSimo turinioidy galima daryti iSvagl kad
tai yra oferta bendratéiui. Pastebtina, kad viena svarbiaugofertos turinio savyli yra
jos neatSaukiamumas. Jos atSaukiihoja akceptanto veiksmai. Jeigu akceptantadapfer
priima (pareiSkimu ar kitokiu elgesiu) ir akcegiavo oferentas, nuo to momento kyla
teisines pasekrss (CK 6.173 straipsnis). Tau Kkaip tai iSaiSkino Lietuvos

Auk&iausiasis Teismas, praneSimas bendéaiuiCK 4.79 straipsnio 2 dalies prasme

%3 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2007 m. vasario 8 d. nutartis cLbD. v. M. V.
P., R. B, Nr. 3K-7-133/2007, kat. 42.5; 45.6.
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reiSkia tik informacij apie ketinima parduoti daiki tre¢iajam asmeniui ir negali tibi
laikomas neatSaukiarriti

Taigi CK 4.79 straipsnio 2 dalyje nustatyeikalavimy rastu pranesti apie ketingm
parduoti negalima sutapatinti su oferta, kuri yanlkretus pasiymas sudaryti sutart
konkreiomis silygomis.

Pirmumo teis isigyti parduodam privaty Zenes sklym nustatyta ir Zers akio
paskirties Zers isigijimo laikinojo istatymo 6 straipsnyje, kuriame numatyta pirmumo
teise isigyti privatia Zenestkio paskirties Zzemne tik Zenés sklypo bendratdrams, kaip
tai reglamentuojama CK 4.79 straipsnyje, bet tagp ip parduodamo Zeim sklypo
naudotojui, naudojusiamasent Zenes ukio veiklai ne maziau kaip metus, jei jis yra
fizinis asmuo, turintis profesiniigadziy ir kompetencijos arba tam tikrus kriterijus
atitinkantis juridinis asmuo — zemikio produkcijos gamintojas, kuris atitinka Zésn
akio paskirties Ze®s isigijimo laikinojoistatymo 2 straipsnyje i8stytas nuostatas.

Zemes jstatymo 31 straipsnio 1-3 dalyse pirmumodgiskti parduodara privatia
Zeng ta kaina, kuria ji parduodama, ir kitomis vienodsrmlygomis, iSskyrus atvejus,
kai Zeng parduodama i$ vigy varzytini, nustatyta:

(1) asmenims, kai parduodama Zegrkuria uZima nuosavyds teise jiems
priklausantys statiniai ifrenginiai, taip pat ze# bitina naudoti Siems
objektams pagal paskirt

(i) asmenims, kuu Zenes sklypai apskrities virSininko sprendimu priskirti
Zemes konsolidacijos projekto teritorijai, kai parduotzs Sioje
teritorijoje esantis privaos zengs sklypas;

(i) valstybei, kai parduodama privati zém valstybiny parky
konservacinio, ekologiis apsaugos ir rekreacinio prioriteto zonose,
valstybiniuose draustiniuose bei kitose saugomestotijose, kurioms
suteiktasNatura 2000statusas.

Lietuvos Respublikos pilidu nuosavybs teisyy | iSlikus, nekilnojamji turty
atkiirimo 1statym55 (toliau - Piligiy nuosavybs teisiy i iSlikusi nekilnojamyji turta
atkarimo jstatymas) 21 straipsnio 7 dalyje pirmumodedpirkti Zeng numatyta valstybei
tuo atveju, kai piligiai, isigije asmeniniotkio ar valsti€¢io tkio zeng uz valstylss

vienkartines iSmokasg parduoda.

> Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2007 m. vasario 8 d. nutartis d_D. v. M. V.
P., R. B, Nr. 3K-7-133/2007, kat. 42.5; 45.6.
%5 Valstyhes Zinios, 1997, Nr. 65-1558 (su pakeitimais ir pipnais).
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Lietuvos Respublikos pajio juostosistatyma® 5 straipsnio 2 dalyje numatyta, kad
valstyle turi pirmumo teig tokiomis pat slygomisisigyti zengs savininki parduodamus
pajurio juostoje priv&ios nuosavyes teise priklausatus zengs sklypus, suteiktus iki Sio
istatymojsigaliojimo.

Pirmenyles teig pirkti parduodam Zeng gali bati nustatyta ir kituose Lietuvos
Respublikos teis aktuose.

Pazyngtina, kadistatym; leidéjas, nustatydamas pirmerggbteig, visais atvejais
siekia 1 p&iuy tiksly — uztikrinti asmen, kurie susi su perleidZziamu nekilnojamuoju
turtu labiau nei visi kiti tretieji asmenys ir kurinteresams Sio turto pardavimas gaétiur
tiesiogires jtakos, teisi apsaug bei galimylz ateityje jas tinkamaiigyvendinti.
Atsizvelgiantj tai, kad visuose au&®u mirctuosejstatymuose yratvirtintas iS esrés
vienodo turinio pirmenys teigs institutas, kuriuo siekiama paiiy tiksly, Sios teigs
pazeidimo teisini padarini paSalinimas negali iS5 esm skirtis. Tai patvirtina CK,
Zemes reformosjstatymo ir Zems tikio paskirties Zews isigijimo laikinojo jstatymo
nuostatos, nustat&ios tok pai juoseijtvirtintos pirmenylss teigs gynimo lida — pirkéjo
teisiy ir pareigih perkelima, jeigu Sis reikalavimas pareiSkiamas perutripénesiy
laikotarg.

Atkreiptinas @mesysj pirkéjo teisiy ir pareigy perkélimo, kaip pirmenybs teigs
gynimo kido, specifils. Kaip yra nurods Lietuvos Auk8iausiasis Teismas, Sio pazeistos
teisss gynimo Iado taikymas nepriklauso nuo &ejo asmens, kuriam netétsi
perleistas turtasaginingumo. 2l to, taikant pirkéjo teisiy ir pareigy perkélimo institut,
nereikia vadovautis CK 1.80 straipsnio 2-4 dalyse4.96 straipsnyje nustatytomis
pirkéjo teises ir pareigas nereikia konstatuoti yokity teisss normy pazeidiny, pakanka
konstatuoti, kad buvo paZeista kito bendréitupirmenyles teis pirkti Sia daf>®.

Taigi perleidziant nuosavyb teig i zenes sklym svarbu atsizvelgti kitiems
asmenims suteigtpirmenylgs teig ta sklypa isigyti, nes sandoris, sudarytas pazeidziant
Sia pirmenylgs teig, visais atvejais, neatsizvelgiantretiojo asmens, kuriam netétsi

perleistas turtas,asininguma, suteikia galimyb suinteresuotajam asmeniui (asmeniui,

*% valstyhes Zinios, 2002, Nr. 73-3091 (su pakeitimais ir fthpnais).

> Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2007 m. birzelio 11 d. nutartis.ckh B., A. J. v.
J. M.,E. A, Nr. 3K-3-232/2007, kat. 20.2; 25.3; 30.5; 30.80;8; 121.11; 121.13.

%8 |ietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2005 m. lapkiio 23 d. nutartis c.blUAB
.Edgira“ v. UAB ,Norta“, AB ,Stop-Servis“, Nr. 3K-3-599/2005, kat. 24.3; 30.9.1.
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kuris jstatymiSkai turi pirmenys teig, bet turto pardayas nesuteik galimykes ja
pasinaudoti) teismo tvarka reikalauti, kad 2ensklypo pirkjo teiss ir pareigos ity
perkeltos jam.
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V. Zemeés sklypo pirkimo-pardavimo sutarties kaina

Nekilnojamyju daikty pirkimo-pardavimo sutartyse kaina yra esinsutarties glyga.
Kaip nurodyta CK 6.397 straipsnio 1 dalyje, nekjmoojo daikto pirkimo-pardavimo
sutartyje privalo bti nurodyta parduodamo nekilnojamojo daikto kaidaina nustatoma
pinigais Sakj susitarimu (CK 6.313 straipsnio 1 dalis).

Taigi Zenes sklypo kaip nekilnojamojo turto pirkimo-pardavinsoitartyje Salys
privalo susitarti ir nurodyti pinig sumy, uz kurip pardaejas perleidzia pirgui zemnes
sklypa, ir tai yra esmia tokios sutartiesayga.

Pazynttina, kad teiés doktrinoje vyrauja kelios nuomémd:l to, ar kaina laikytina
esmine slyga tik nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sttigse, ar tai fyga, kuri yra
esmiré visoms pirkimo-pardavimo sutartims.

Remiantis tuo, kad pirkimo-pardavimo sutartis yrdycganting sutartis, teiss
literatiroje yra autori®®, teigiartiy, kad kaina yra esménkiekvienos tokios sutarties
salyga.

Atsizvelgiantj tai, kad bendrosios pirkimo-pardavimo sutagglamentuojatios
normos nustato sutarties kainos nustatymduls (CK 6.313 str.), kurie nekilnojamojo
turto pirkimo-pardavimo sutartims netaikomi (CK &73str. 1 d.), o bet kokios kitos
pirkimo-pardavimo sutarties Kkain jei ji nenurodyta sutartyje, galima nustatyti
vadovaujantis CK 6.313 straipsniu, tsiditeratiroje yra autori®®, nurodasiy, kad kaina
yra esmig salyga tik nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo stitgse. Vadovaujantis
Siy autoriy nuomone, teigtina, kad kitose pirkimo-pardavimeasyse uztenka susitarti
dél sutarties dalyko.

Pazynttina, kad Siuo atveju esmine aplinkybe étur bati laikoma imperatyvi
specialioji jstatymire nuostata, jog nekilnojamojo daikto pirkimo-pardawi sutartis
laikoma nesudaryta, jei joje nenurodyta kaina (CK98 str. 1 d.), kai tuo tarpu
bendrosiose CK normose, reglamentudiese pirkimo-pardavimo sutartis, tokios
nuostatos éra. Atsizvelgiantj tai, hity tikslinga teigti, jog vis élto kaina tuéty bati
pripaZzsta kaip esmié sutarties glyga tik nekilnojamojo turto, o taip pat ir Siamarle
aptariamos zets sklypo pirkimo-pardavimo sutartyje. TolSios sutarties tSies

istatymin reglamentavim galima pagisti specifiniu sutarties dalyku, kuris paprasta yr

¥ STANISLOVAITIS, R.Lietuvos komerciateis. Vilnius: Ekonomikos mokymo centras, 2003, p.153;
VASARIENE, D. Civiliné teiss: paskait, ciklas. Vilnius: Vadybos kolegija, 2002, p. 182.

%9 MIKELENAS, V. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentaasitoji knyga. Prievaliteis.
Pirmas tomasVilnius: Justitia, 2003, p. 206; BARANAUSKAS, E. ¥goje AMBRASIENE, D., et al.
Civiline teis. Prievoliy teis: vadoulis. Antroji laida. Vilnius: Mykolo Romerio univeiteto Leidybos
centras, 2004, p. 281.
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dideks verts, ir jstatymy leidéjo siekiu nekilnojamojo turto sandorius reglameiituo
detaliau, kad tity iSvengta teisinio neaiSkumo ir sukurtas didesolksot sandorio glygu
teisinis apib&ztumas.

Kaip vienas iS nekilnojamojo turto sandgritarp i ir Zemés sklypo pirkimo-
pardavimo sutarties, ypatwmpamirétinas ir kainos sutartyje nurodymoudas. IS
sistemits CK normy analizs pastettina, kad sutartyje turi #ti nurodoma
nekilnojamojo daikto kaina konk¥m pinign suma arba jo dydzio vieneto kaina, nes
nekilnojamojo turto sandoriams CK 6.313 straipshi® dalys, kuriose aptariami atvejai,
kai sutarties dalyko kaina nustatoma po sutartieliyymo pagal sutartyje Salaptartus
kriterijus, netaikomos (CK 6.397 str. 1 d.). Taskea, kad:

® CK 6.313 straipsnio 2 dalyje numatyta, kad tuomiedj pirkimo-

pardavimo sutartyje kaina nenustatyta nei tiesipgi@i netiesiogiai, taip
pat ir nenurodyta tvarka, kaip ji tig bati nustatyta, o Salys nesusiail
kitokio kainos apsk&iavimo hido, laikoma, kad Salys susitad¢l daikto
rinkos kainos, t.y. kainos, kuri sutarties sudarymetu buvoiprastai
mokama uz tokius pat daiktus, o atvejais, kai tédama neegzistuoja -€d
protingumo kriterijus atitinkatios kainos. Pazyatina, kad CK 6.313
straipsnis yra bendroji pirkimo-pardavimo sdtar norma. Tuo tarpu
nekilnojamojo turto sandorius reglamentudjaje specialiojoje hormoje —
CK 6.397 straipsnio 1 dalyje — numatyta, jog neiémojo turto sutartyje
nenurodzius kainos, laikoma, kad sutartis nesudaryt

(i) CK 6.313 str. 4-6 dali nuostatos leidzia sutarties Salims nenurodyti

konkretios pirkimo-pardavimo sutarties kainos, o tik jastatymo tvark.
Pazynttina, kad, kaip jau mita ankgiau, nekilnojamojo daikto pirkimo-
pardavimo sutarties specifika ta, kad kaina jojei toati nurodyta
konkretia suma ar daikto dydzio vieneto kaina.

Pazynetina, kad zerss sklypo pirkimo-pardavimo sutarties kainos spkaifi
pasireiSkia ir tuo, kad sutartyje suderinta kaipara ir Zzends sklype esaiiy pastai,
statiniy, irengini, sodiniy ir kitokiy objeki; kaina, jeigu kitaip nenustaietatymai ar pati
sutartis (CK 6.397 str. 2 d.). diau atkreiptinas émesys tai, kad migtoji CK norma yra
dispozityvi, taigi Salys gali laisvai susitarttlckiekvieno zends sklype esafio objekto,
perleidziamu pirkjo nuosavybn kartu su Zews sklypu, kainos.

Pastebtina, kad nors ir nekilnojamojo turto sandorio lajpriklauso nuo sutarties
Saliy valios, vis @dlto nustatant kaip turéty biti atsizvelgtai daikto rinkos vert. Esant
akivaizdziai disproporcijai tarp daikto rinkos vertir jo kainos sutartyje, gali Kilti
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abejoniy dél tikrosios asmei sudariuai sutarf valios. Tai taip pat ity pagrindas
kvestionuoti Sali sazininguma sudarant sandpr (esant pirkjo nesziningumui,
pardavjas igyty teis; reikalauti gaZinti jam parduat nekilnojamji daiki®, o
saziningumo reikalavim turi bati laikomasi tiek sudarant sutgrtiek ja sudarius, tieg
vykdanf?). Pozicii, jog nekilnojamojo daikto kaina pirkimo-pardavimsutartyse
daugiau ar maziau tétg atitikti jo rinkos verg, palaiko ir Lietuvos Auk&ausiasis
Teismas, kuris yra nured, jog pirkimo-pardavimo sutartimi siekiama gauikdo vert
atitinkani pinigin; ekvivalens, toctl akivaizdziai daikto veds neatitinkanti kaina
priestarauja atlygintinio sandorio prigiiai ir protingumo principd®.

Aptariant zens sklypo rinkos veés ir sandorio kainos santykvarbu palazti ir
tai, kad, kaip numatyta Lietuvos Respublikos gyegnpajamy mokesio jstatymé&” bei
Lietuvos Respublikos pelno mokes jstatym& asmenys, apskaiojantys
apmokestinamsias pajamas ar apmokestirginpelm, pajamomis iS bet kokio sandorio
(tai apima ir pajamas iS nekilnojamojo turto (tgpt ir zenéds sklypy) sandony) turi
pripazinti sum, atitinkartia tikraja tokio sandorio rinkos kain PrieSingu atveju
mokesgiu administratorius turigalinimus koreguoti tiek sandaritiek tkiniy operaciy
vert.

Taciau vertinant situacijis prieSingos pus, atkreiptinas émesys irj tai, kad, kaip
yra pastebes Lietuvos Auk8&iausiasis Teismasawkos ,rinkos ve” ir ,kaina“ néra
tapaios ir kaina gali kisti d subjekto supratimo apie turto vertreklamos, pirkjuy,
subjekto sugeljimo suprasti tikgja turto vert®® ty. ir nuo jvairiy subjektyvi
aplinkybiy.

Be to, analizuojant Lietuvos Aulgusio Teismo praktik matyti, kad kain
nekilnojamojo turto disponavimo sutartyse teismastina ir kiek nevienareikSmiskai.
Vienoje i$ nutafiy Lietuvos Auksiausiasis Teismas nuredkad CK 6.397 straipsnio 1
dali aiSkinant lingvistiSkai,jstatyme #@ra nustatyta draudimo parduoti nekilno@gin
daikta uz Zemesg negu rinkos kaim arba net ir 1 Lt kaiy o taip pat ir Ara nuostat,

®1 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2005 m. vasario 23 d. nutartis AAB.“ Ukio
bankas” v. M.Karpenko ir kit Nr. 3K-3-121/2005, kat. 129.2.

62 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2008 m. birzelio 17 d. nutartis c:Ipiltra” v.
R. Z.ir A. Z, Nr. 3K-3-333/2008, kat. 42.4.

%3 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2001 m. sausio 11 d. nutartis dMbGrincevi ir
M. Grincevi' v. G. BaziulisNr. 3K-7-4/2000, kat. 15.2.1.4.; 40.6.

® valstyhkes Zinios, 2002, Nr. 73-3085 (su pakeitimais ir pipnais).

6> Valstybes zinios, 2001, Nr. 110-3992 (su pakeitimais irifolnais).

6 Lietuvos Auk&iausiojo Teismo Civilini bylu skyriaus 2008 m. birZelio 17 d. nutartis c!Ipiltra” v.
R. Z.ir A. Z, Nr. 3K-3-333/2008, kat. 42.4.
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kurios jpareigot; 3alis laikytis tam tiky kainos nustatymo kritetif’. Siuo atveju teismas
pirmenyle atidave sutarties laisés principui ir Sali valiai, tai pat nurodydamas, kad
pagrindas gitiyti sutarf su tokia kaina ity nebent kainos neatitikimas tikrajai $ali
valiai, tatiau ne tokios sutarties turinicikumas®.

Pastebtina, kad tokia nevienareik&niietuvos Aukgiausiojo Teismo praktikaétl
nekilnojamojo turto sandari kainos visiSkai ignoruoja visuomen teigty luke<iy
principa ir vieningos praktikos nekilnojamojo turto sandamse formavimo iitinybe. Tai
pagrindzia ir Lietuvos Respublikos Konstitucinioidrao pozicija, kad vienodos teigm
praktikos (grindziamos maksima, kad tokios pat I@gidkos) bylos turi i
sprendziamos taip pat) formavimo ir iS to kylenteismy sprendina prognozuojamumo,
jurisprudencijos d¢stinumo ir teism (inter alia auk&iausios instancijos) susisaistymo
esamais precedentais bei napyecedent karimo tik tada, kai tai yra neiSvengiama ir
objektyviai reikalinga, btinybe kyla i$ Lietuvos Respublikos Konstitucifdsiuostag .

Pabgztina, kad kainos suméjmas pirkimo-pardavimo sutartyse, o taip pat ir
zemes sklypo pirkimo-pardavimo sutarties atveju, yrana iS pagrindimi pirkéjo
pareigs, ,sumokant perkamo sklypo kaiivykdoma esmia pirkimo-pardavimo sutarties
salyga“’*
numatytas pirkimo-pardavimo sutarties sudarymadaki(CK 6.344 straipsnio 3 dalis).

. IstatymiSkai pirkjui nustatyta pareiga ir padengti kitas sutartyjgstatymuose

Vadovaujantis Uzsienio valiutos Lietuvos Respuljbkistatymu, atsiskaityti pagal
sandorius Lietuvos Respublikoje galima tiek litatggk ir eurais, jei atsiskaitoma
grynaisiais pinigais. Ma}imus vykdant negrynaisiais pinigais Salys galiitsu dél bet
kurios uzsienio valiutos.

Tai, ar visa sutarties kaina bus sumokama IS ankstdalimis, Salys yra laisvos
susitarti. Kadangi nekilnojamojo turto sandoverg visada yra palyginti dide] paprastai
atsiskaitymai vykdomi keliais etapais, kaip pvz.am@sinis ir pagrindinis mamas,
paskutires kainos dalies suméjmas tik po atidedanju sandorio glygy, jei tokiy yra,
patenkinimo ir kt.

67 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2008 m. rugi® 30 d. nutartis c. D. K. v. A.
K., Nr. 3K-3-432/2008, kat. 45.6.

°8 |bidem.

%9 valstykes Zinios, 1992, Nr. 33—1014 (su pakeitimais).

0 Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 2006 kavo 28 d. nutarimas ,8 Lietuvos Respublikos
Konstitucinio Teismdstatymo 62 straipsnio 1 dalies 2 punkto, 69 stragpéd dalies (1996 m. liepos 11 d.
redakcija), Lietuvos Respublikos teigristatymo 11 straipsnio 3 dalies (2002 m. sausio.2édhkcija), 96
straipsnio 2 dalies (2002 m. sausio 24 d. redakdittikties Lietuvos Respublikos Konstitucijai
(Valstybes zinios, 2006, Nr. 36-1292).

1 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. balandzio 19 d. nutartis ®®bS., L. N.
S. v. Vilniaus apskrities virSininko administragijdr. 3K-3-285/2006, kat. 30.5.
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Taigi, nors teiés doktrinoje, iSskiriamos kelios nuonienckl to, ar kaina yra
esmire salyga visose pirkimo-pardavimo sutartyse, ar tai gpecifinis nekilnojamojo
daikto pirkimo-pardavimo sutarties bruozas, mamytikad atsizvelgian{ istatymin
nekilnojamojo sandorio reglamentawmir specialijju normy bendgju pirkimo-
pardavimo sutarties nommatzvilgiu egzistavim, vis clto kaina tuéty bati laikoma
butent nekilnojamojo turto (o tame tarpe ir Zersklypo) pirkimo-pardavimo sutarties
ypatumu, nes jos nenurodymas sutartyje nulemigkéal, pati sutartis laikoma apskritai
nesudaryta. Be to, sandorio kaina néiurakivaizdziai skirtis nuo sutarties dalyku

esartio nekilnojamojo daikto rinkos veis.
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VI. Zemés sklypo nuosavyls teiss pefejimas pirk éjui

Kiekvienoje pirkimo-pardavimo sutartyje, o taip paenmes sklypo pirkimo-pardavimo
sutartyje, pagrindié pardagjo pareiga yra perduoti daiktpirkéjo nuosavybn. Kaip
nurodo dr. V. Mizaras, Si pareiga reglamentuojarka6C317 straipsnyje, kurio 4 dalyje
reglamentuojamos pagrin@mtokios pareigos tinkamwykdymo slygos:
(1) pardaejas turi perduoti dailgt pirkéjui valdyti arba sutikti, kad pijas
prackty ji valdyti;
(i) turi bati pasalintos bet kokios pigjo valdymo teigs kliatys'

Taciau analizuojant CK nuostatas darytina iSvada, &akEiau miréty salygu
tinkamam pardayjo pareigos perduoti daiktvykdymui nepakanka. Kaip numatyta CK
6.398 straipsnio 1 dalyje, nekilnojamojo daiktodaimas turi bti iformintas pardagjo
ir pirkéjo pasirasytu pémimo-perdavimo aktu arba kitokiu sutartyje nurodytu
dokumentu.

Pasisakydamas ¢ Zemes sklypo perdavimo pagal pirkimo-pardavimo sutart
Lietuvos Auksgiausiasis Teismas yra nukgl kad aplinkybs, jog sutarties Salys pasiéas
Zzemes sklypo prémimo-perdavimo akt kuri patvirtino notag, atitinka 6.398 straipsnio 1
dalies reikalavimus ir patvirtina, kad nuosadylieig i zenes sklym pegjo pirkéjui.
Tokiu badu yrajvykdyta parda®jo pareiga perduoti, o pigjo — priimti nekilnojamji
daikty”®. Pastebtina, kad nors konkigoje byloje Zemis sklypo prémimo-perdavimo
aktas buvo patvirtintas notariskai¢itau jstatymiskai tai éra hitina.

Tokia nekilnojamojo turto sandarispecifika grindziama tuo, kad nekilnojamojo
daikto, o taip pat ir Zeés sklypo, ngnmanoma perduoti jteikiant pirkejui ar kitu panaSiu
badu. Zengs sklypas laikomas perduotu ir nuosasg/eis i ji pereina pirkjui nuo to
momento, kai pasiraSomas gnimo-perdavimo aktas, o faktiSkai tai reiskia, kaw to
momento turi bti pasalintos visos galimos zémsklypo valdymo kiitys, be to, kartu su
priemimo-perdavimo aktu pidfui turéty bati perduodami ir su Zeés sklypu susg
dokumentai, kas taip pat patvirtintkad nuosavys tei€ perleista tinkamai ir niekas
nebeturi daugiau teisii perleist zenes sklym. Remiantis prof. habil. dr. V. Mikéhu,
teigtina, kad daiktié teise | daikta pirkéjui atsiranda kaip pardap pareigos perduoti
daikt jvykdymo rezultatdd.

2 MIZARAS, V. Pirkimo-pardavimo sutartinisantyki, reguliavimas Civiliniame kodekse. Pardjv
pareigos perduoti daiktvykdymas ir Sios pareigos ivgkdymo ar netinkamo vykdymo teisiniai padariniai
(1). Justitig 2003, Nr. 3-4, p. 13.

3 Lietuvos Auksgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2007 m. gegég 8 d. nutartis ¢. B/. M. v. I. V.,
S. V., G. V., J. VNr. 3K-3-195/2007, kat. 21.4.1.4; 45.9.

" MIKELENAS, V. Prievoliy teis. Pirmoji dalis. Vilnius: Justitia, 2002, p. 43.
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Pazynttina, jog esant teisiniam reglamentavimui, nur@tkam, kad nuosavyds
teist 1 nekilnojanyji daikly pereina pirkjui nuo prémimo-perdavimo akto pasirasymo,
Sis rasyties formos dokumentas (pastéba, kad notarié forma Siuo atvejustatymy
leidéjo néra reikalaujama) tampa ir dokumentu, patvirtéiamuosavybs teig | daikia, o
jo pagrindu pirkjas Nekilnojamojo turto registre galsigyta nekilnojamaji daikty
registruoti savo vardu (Nekilnojamojo turto regisistatymo 23 str. 2 d.). Tai, kad Siam
aktui nelmitinas notaro patvirtinimas nelaikytina ydinga pitekt nes Nekilnojamojo turto
registro tvarkytojui rasytiés formos nekilnojamojo daikto grnimo-perdavimo aktas yra
pakankamagodymas apiggyta nuosavybs teig .

Taigi batent &l to, kad nekilnojamojo daikto f@@manoma perduoti pidui
iprastiniu mdu, o be to, jo nuosavyb peejimas registruojamas vieSame registre, kuriam
reikia teisinio pagrindo péjusiai nuosavyés teisei registruoti, CK 6.398 straipsnio 1
dalyje buvoitvirtintas reikalavimas, kad nekilnojamojo daiktergavimas ir pgmimas
sutarties Sali baty iformintas j; pasiraSytu dokumentu.

Pastebtina, kad tais atvejais, kai sutarties Salys sutkamos Zers sklypo
pirkimo-pardavimo sutartiSkart nori perduoti sklyppirkéjo nuosavybn nebepasirasant
atskiro premimo-perdavimo dokumento, pirkimo-pardavimo sutartgalima numatyti,
kad Si sutartis bus ir @mimo-perdavimo aktas, kuriuo daiktas pargavperduotas
pirkéjo nuosavybn ir sandoris yra uzbaigtas heykdytas.

Pabgztina, kad nors pémimo-perdavimo aktas ir patvirtina nuosavytpegjimo
fakta, Siuo atveju svarbus ir tokios tesspegjimo registravimas vieSame registre tuo
aspektu, kad nuo nuosawgteies jregistravimo momento laikoma, kad Si teigra
iISvieSinta ir § ginant galima naudotis vieSo registro duomeninkigtie bendruoju
principu laikomi teisingais. Ké&au CK nuosavyés teig€s peejimo su nuosavys teies
registracija nesieja ir nenumato termino regisjaactlikti. Kaip yra nurods Lietuvos
Auks&tiausiasis Teismas, Nekilnojamojo turto registrokipéis dvejopa — konstatuojamoji
(duomem registravimas) ir informacijos apie sukauptus danim teikimo, tod jei
nuosavyks teies | Zzemes sklym perjima pirkéjas uzregistruoja tik pégus tam tikram
laiko tarpui po sutarties ir grimo-perdavimo akto pasiraSymo, laikoma, kad noeSos
registro duomenys nebuvo pakeisti, 2ensklypo nuosavyds teig jau yra petjusi

pirkéjui’®.

> BLIUVAIT E, S. Nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutastisudarymo ir vykdymo ypatumai
Justitia, 2006, Nr. 4 (62), p. 12.

"®Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2007 m. gegést 28 d. nutartis c.tD. M. v. AK,
Nr. 3K-3-213/2007, kat. 30.3; 45.6; 129.18.
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PrieSingai Si situacija buvo reglamentuojama 1964£# 225 straipsnyje, kuriame
buvo numatyta, jog nekilnojamojo daikto pirkimo-gavimo sutartis turi iiti patvirtinta
notariskai ir per tris #nesiusijregistruota, o nesilaikymas Sios taisykinekilnojamojo
turto pirkimo-pardavimo sutartlaro negaliojatia. Taigi 1964 m. CK nuosavybigijimo
momeng | nekilnojanaji daikia siejo su Sios tets registravimu. Pazyétina, kad
analogiskos nuostatos randamos ir Rusijos Fedesaciyiliniame kodeksé (toliau —
Rusijos CK), kuriame numatyta, kad daikBnteigs | igyta nekilnojanaji daikia
perjimas pirkejui yra siejamas su tokio fakto registracija, o $we daikto perdavimu
(Rusijos CK 223 str. 2 d., 551 str. 1 d.). Vadin&isijos teisigje sistemoje nuosavyb
teiss | isigyta daikia pirkéjui pereina tik nuo nuosavyb teigs pegjimo valstybires
registracijos momento.

Pabgztina, kad dabar galiojgm CK normos yra daug SiuolaikiSkesnir palieka
sutarties Salims daugiau veiksrfaiswes, o prieSingu atveju, joms nepasinaudojus savo
teissmis nuosavyés teies igijima i konkret; daikiy iSvieSinti, iS to kylantys padariniali
neigiamai paliéia paias sandorio Salis.

Pastebtina, kad Anglijos teisié sistema nors ir nenumato tiesioginio atitikmens
priemimo-perdavimo aktui, taau taip pat reikalauja, kad nekilnojamojo daikto
perdavimas nuosavyb bity jforminamas ne paprasta raSytine forma (nekilnojamoj
daikto pirkimo-pardavimo sutartims Anglijoje pakankpaprastos rasSytis formos),
tatiau specialiu formaliu dokumentu (angl.deed’® tam tikra ,radytine antspauduota
sutartimi®, kaip tai savo darbuose vadina prof.iha. V. Mikelénas®.

Taciau tikslinga pamidéti, kad kai kuriy valstybi jstatymai netgi nenumato tokio
dokumento kaip pémimo-perdavimo aktas abinybés, o nekilnojamojo daikto
nuosavyks teig pirkéjui pereina nuo nekilnojamojo daikto pirkimo-pardae sutarties

sudarymo momento (pvz. Prazgoje)®.

" Rusijos Federacijos civilinis kodeksas. 1994-10-Miaréta 2009-03-01]. Prieiga per interaet
<http://www.interlaw.ru/law/docs/100640Z2/

B WINCUP, M. H.Contract Law and Practice: the English System andtidental Comparison®oston:
Kluwer Law and Taxation Publishers, 1992, p. 75.

" MIKELENAS, V. Sutariy teis. Bendrieji sutatiy klausimai: lyginamoji studijaVilnius: Justitia, 1996,
p. 94.

8 STANISLOVAITIS, R.Lietuvos komerciteis. Vilnius: Ekonomikos mokymo centras, 2003, p. 157.
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VII. Praktiniai zem és sklypo pirkimo-pardavimo sutarties aspektai

1. Saliy pareiSkimai ir garantijos

Nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sutartyse igalpateikiami pareiSkimai ir
garantijos (angl. Representations & Warrantigpagal savo turingali bati skirstomii
dvi pagrindines grupes:

() pareiSkimai ir garantijos, susijusios su galeiksnumu, tam tiky jgaliojimuy,

reikalingy sudaryti konkrat sandoy, turéjimu;

(i) pareiSkimai ir garantijos, susijusios su perkeparduodamu objektu, jo teisiniu

statusu, bkle ir pan.

Pazynttina, kad IS praktiess puss tai, kokius patvirtinimus naudinga numatyti
konkretioje sutartyje priklauso nuo tqg, kieno interesus — pigo ar pardagjo —
atsizvelgtume.

Manytina, kad nekilnojamojo turto pirkimo-pardavirsotartyse reikSmingiausi yra
pardaejo patvirtinimai. Tuo tarpu pirgo patvirtinimai paprastai susijtik su jo
veiksnumu ar reikiamjigaliojimy turéjimu.

Pastebtina, kad pareiSkimai ir garantijos galitbnurodomi tiek pagrindige, tiek
ir preliminariojoje nekilnojamojo turto pirkimo-pdavimo sutartyje. T@au pabéztina,
kad sprendziant Saliatsakomybs klausima dél pareiskimy ir garantijp klaidingumo,
pagrindires sutarties atveju atsakondybturéty biti daug grieZztesh nei esant
preliminariosios sutarties pareiSkimir garantijp klaidingumui. Tokia nuoman
grindziama tuo, jog pagrindije sutartyje patvirtinimai yra vienas esminiiso sandorio
element, daradiy esmire jtaka Saly apsisprendimui sudaryti ar ne konkreaindor.

Taigi konkretizuojant aptariamus pareiSkimus iragijas tikslinga nurodyti, jog
pirkéjas zemds sklypo pirkimo-pardavimo sutarties sudarymo maetuéty bati
suinteresuotas uzsitikrinti, kad visos aplingybkurioms jam manant esant jis nusptend
sudaryti sandqgy iSties egzistuoja, 0 joms neegzistuojant jis dokandorio sudas
nekiaty. Prie tokip aplinkybiy galima priskirti tiek fizir, tiek ir teisirg Zemes sklypo
kokybe. Problemirs situacijos gali susiklostyti tada, kai, pavyzdzienes sklype yra
kitiems asmenims priklaus&n daikty arbaj jsigyjama zenes sklym tam tikm teisiy turi
tretieji asmenys (pvz. hipotekogkeitimo atvejais). Kaip zinoma, daikéis teigs seka
paskui daiki, taigi pirkejas, isigijes tre&tiyju asmen teimis suvarzyt zenes sklym,
neiSvengs kiiciu igyvendindamas savo nuosa¥gbteig | isigyta daikty. Parda¥jas

tokiy teisiny daikto defeki nebuvim turéty patvirtinti pirkimo-pardavimo sutartyje.

47



Beje, savininko nuosavyb tei€s patvirtinimas ir garantavimas, kad daiktas yra
teisiskai kokybiskas, svarbus ir bendrosioséteisadicijos Saly<e, i§ kur pareidkim ir
garantijy institutas ir yra kis.

Kaip analizuodama Anglijos zemwm teigs ypatumus nurodo D. Chappelle,
pardaejas turi patvirtinti daikto suvarzymgkeitimu nebuvim, o jei toks suvarzymas
yra, Salys tuity susitarti, kad iki sandorio pabaigos pargas isipareigoja tok daikto
suvarzym panaikinti savodSomi$?. Sis praktinis paslymas laikytinas geros praktikos
formavimu, nes tokiuiddu pirkéjas nuosavyn igis jau teisiSkai kokybiskdaikt, i kuri
nebepretenduos jokie tretieji asmenys, o daikto/kédk ,,defektai” bus iStaisyti pardajo
saskaita.

Vis délto kai kuriais atvejais tam tikros thigju asmen teises | zenes sklym yra
neiSvengiamos, jei tai yra, pavyzdziygstatymu nustatytas servitutas. Vadovaujantis
Lietuvos Respublikos elektros energetikissatym®, elektros energetikos objekir
irenginy, esadiy kity asmen Zzentje, eksploatavimui, aptarnavimui, remontui bei
naudojimui uztikrinti Siuojstatymu nustatomi zess (ir kity nekilnojamyju daikty)
servitutai Sip objekty ir jrenginiy apsaugos zanribose. Tokiu bdu perdavimo sistemos
operatoriai ir skirstongu tinkly operatoriai turi teis nekliudomai prieiti, privaziuoti ar
kitaip patekti prie jiems priklauséio ar ju eksploatuojamo energetikos objekto, €gan
kito savininko teritorijoje. Sandoriais (Salims @ikus suderiat valia dél servituto
nustatymo) ar administraciniais aktais (pagal lwetiVyriausyls nutarimu patvirtintas
Zemes servituly nustatymo administraciniu aktu taisy8sgali biti nustatyti servitutai,
suteikiantys teis tiesti pozemines ir antzemines komunikacijas, raytati jas bei jomis
naudotis, kelio zeds sklype bei kiti servitutai. Teismo sprendimu #etas gali ki
nustatytas tik tada, kai jo nenuSts neliity imanoma normaliomisageaudomis tam
tikro daikto (kuris taps vieSpataujn) naudoti pagal paskirttatiau pabéztina, kad
savininko nuosavyds teig teismas visada laiko svarbia ir gerbfha

Taigi zengs sklypui nustatyti servitutai savaime nereiSkiad kkoks zerés sklypas
yra su teisiniu ,defektu”. Kiekvienas toks atvejjga individualus, o, pavyzdziui,
telekomunikaciy, inzZinerires infrastrukiiros buvimas Zegs sklype iS esgs gali ir

visiSkai netrukdyti sklyp naudoti pagal savininko interesus ir jo paskirt

81 SEXTON, R.Land Law.Textbook. New York: Oxford University Press, 20p416-21.

8 CHAPPELLE, D.Land Law.7" edition. Harlow: Pearson Education Limited, 2006333.

8 valstyhes Zinios, 2000, Nr. 66-1984 (2004, Nr. 1X-2307).

8 valstyhes Zinios, 2004, Nr. 153-5579 (su pakeitimais irijymais).

8 Lietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2002 m. gruodzio 11 d. nutartis cVbB. v. V.
G., Nr. 3K-3-1524/2002, kat. 27.1.2.
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Zemes sklypo pirkimo-pardavimo sutartyje numatant pekienus ir garantijas
pardagjas tuety siekti, kad sutartyjettiy numatyti pirkéjo patvirtinimai apie tai, jog jis
yra susipazigs suisigyjamo turto teisiniu statusu ar galingptis tame sklype vystyti
kazkokh konkretia veikla. Tokiu bidu biaty iSvengiama tarp Saliateityje galidiy Kilti
gin¢y dél teisines Zengs sklypo kokylks. O jei ir paaiSkty, kad sklypas turi tam tikr
.defekty, pardawgjas, gags pirkéjo patvirtinimus, kad su teisine daikto kokybe jis
susipazino, atsakomgb daugeliu atve] iSvengt, nebent kazkokia reikSminga

informacija buvo tyia slepiama nuo kitos sandorio Salies ar kitaisapeis atvejais.

2. Sutarties atidedamosiossygos

Atidedamoji alyga yra toksijvykis ar veiksmas, su kuriuo yra siejamas patfav
pareigos perduoti daikipirkéjo nuosavybn ir pirkéjo pareigosjj priimti ir uz ji sumokti
atsiradimas. Tai veiksmas arykis, kuriam esant dar pg/kus nei pardadjo pareiga
perduoti daiki, nei pirkejo pareigaj priimti bei uz j sumokti sutarty kaina neatsiranda.

Pirkimo-pardavimo sutartis su atidedamosiomilygomis tuéty bati suprantama
kaip tokia, pagal kusgi viena Salis (pardajas) isipareigoja perduoti nekilnojagi daikty
kitai Saliai (pirkejui) nuosavylés teise, o pirgjasisipareigojaj priimti ir sumoléti kaina,
taciau Sali; pareiga tai padaryti atsiranda tik po to, kai jugkdytos tam tikros sutartyje
numatytos atidedamosioslyyos™.

Atsizvelgiant | tai kas iSdstyta, ity tikslinga teigti, kad kaip atidedamosios
salygos tugty bati nurodomi visi tiejvykiai ar veiksmai, kuriems ieykus ar kuny
neatlikus kuri nors IS Sali netekty suinteresuotumo konkfi®s pirkimo-pardavimo
sutarties sudarymu.

Pazynetina, kad atidedamosiosalggos turi hiti teisetos, neprieStarauti vieSajai
tvarkai ar gerai moralei, taip pat atidedamalyga negali [ati neimanomajvykdyti. Tuo
atveju, jei atidedamojiatyga ckl iSvardyuju priezasiy bity pripazinta negaliojafia,
negaliojanti tapt ir pati prievoe.

Apzvelgiant litent Zenés sklypo pirkimo-pardavimo sutarir galimas tokios
sutarties atidedassias glygas, pazyritina, kad paprastai vien iS atidedgm salygu
tokioje sutartyje yragyga ctl detaliojo plano konkr@am sklypui patvirtinimo. Kol Si
salyga neiSpildyta, pirkjas rera tikras, ar konkrgame sklype, & kurio sudaroma

pirkimo-pardavimo sutartis, jis ga vykdyti savo poreikius atitinkaia veikla. Tokios

8 MUDENAITE, A. Nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutartu atidedamosiomiglggomis. In
Sutariy zinynasUAB “Verslo zinios”, Konsultacijos vadovui2008, p. 50.
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atidedamosiosapygos pagalba apsaugomi pijla interesai ir jo pareiga priimti zers
sklypa bei uz | sumokti atsiranda tik tada, kai detalusis planas yraifdattas jstatymy
nustatyta tvarka ir pijas yra tikras é tolimesnio nuosavydn isigyjamo zeras sklypo
panaudojimo.

Pazynttina, kad praktia atidedamju salygu reikSme pasireiSkia tuo, kad su
atidedamosiomis sutartieglggomis paprastai susijpagal sutaitatliekami mokjimai.
Sutartyje gali bti numatoma kad pirma sutarties kainos dalis surmakas karto po
sutarties pasiraSymo, kita dalis sumokama po adithgd; salygu atsiradimo, o

paskutinioji dalis — po nuosavgb teigs perdavimo pirgjui.
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VIII. Valstybin és zenés pirkimo-pardavimo sutaréiy specifika

1. Valstybinés zengés pirkimo-pardavimo sutarties dalykas

Kaip numatyta Zers jstatymo 3 straipsnio 1 dalyje, Lietuvos Respublikeses fond
sudaro Lietuvos Respublikos teritorijoje esantvati, valstybire ir savivaldybi; Zerme.
Tokios istatymo nuostatos nurodo, kad egzistuoja ne tikaprizeng, bet taip pat ir
valstybire.

Valstybiré Zent teiss doktrinoje apibdinama kaip Lietuvos Respublikos Zé&sn
fondo dalis, kuri @ra privati nuosavyb ir pagal jstatymus nepriklauso gintinai
privation nuosavybn Zemei’. PaZynétina, kad Sioje vietoje gginting privation
nuosavykBn zZeng autorius laiko zer) kuri turi biti grazinta pilieciams pagal Pili&y
nuosavyks teisiy i iSlikus nekilnojamaji turta atkirimo jstatymy. Situacijos, kai
atitinkama valstybs institucija dar éa prémusi sprendimo toki Zeng grazinti yra
problemiskos tuo aspektu, kaéra visiSkai aiSku, kas tuo metu yra Zensavininkas ir ar
laikytina, kad Si zemiki jos grmzinimo nuosavyes teise priklauso valstybei. Atsakym
tokiu atveju suponuoja Zefs jstatymo nuostat8% numatanios, kad gaZinting pagal
istatymus Zemiki jos grazinimo privaion nuosavybn valstyle gali tik iSnuomoti, o tai
suponuoja iSvagd kad valstyb nelaikoma zers savininke, negali ja disponuoti, 0 ti j
valdo.

Valstybiré Zene, Lietuvos valstybei priklausanti nuosavglteise, yra:

() Lietuvos valstybei iSimtine nuosawbteise priklausanti zem
(i)  valstykes paveldta zeng;
(i)  zeme valstykes nuosavybn jgyta pagal sandorius;
(iv)  perduota neatlygintinai valstyb nuosavyén savivaldybei nuosavyb teise
priklausiusi zena;
(v) zene, istatymy nustatyta tvarka paimta visuongsrporeikiams;

(vi)  zeme, kuri kaip beSeimininkis turtas teismo sprendinardoiota valstyds

nuosavykn;

(vil)  Zene, jstatymy nustatyta tvarka konfiskuota uz t&gazeidimus;

(vii)  taip pat kita Zer kuri rérajsigyta savivaldyhj ar privasion nuosavybn®.

8" MONKEVICIUS, E Zenes teig. Antroji laida. Justitia: Vilnius, 2006, p. 91.

8 Lietuvos Respublikos Zers jstatymo 9 str. 11 d. (Valstgb Zinios, 1994, Nr. 34-620). (2004, Nr. IX-
1983).

8 |bidem.5 str. 1 d.
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Kaip matyti iS to, kas iSvardyta ardkau, valstybig Zemés nuosavyb gali atsirasti
jvairiais pagrindais. Sutarties pagrindu valstgbienes nuosavyb atsiranda tada, kai
Zene yra valstybei parduodama ar dovanojama patiesZesavininko noru. Remiantis
Zemes jstatymu, valstybiés Zengs nuosavybs teig gali atsirasti ir kai Siostatymo
nustatyta tvarka Zeins$ jos savinink paimama visuomes poreikiams patenkinti uz |
tinkamai atlyginant. Valstybits zenés nuosavybs atsiradimo pagrindas yra ir
paveladjimas tiek pagalistatyna CK numatyta tvarka, tiek ir tais atvejais, kai asm
Zeny valstybei palieka pagal testamgnieismo sprendimu valstykirzents nuosavyb®
atsiranda tais atvejais, kai Zzémonfiskuojama uz padagytteisss pazeidim, teismo
sprendimu Zews sklypas pripastamas beSeimininkiu daiktu ir Siuo pagrindu
perduodamas valstybei bei kitas$atymy numatytais atvejais.

Pabgztina, kad ypé&svarbu iSskirti Zem kuri Lietuvos valstybei priklauso iSimtine
nuosavyks teise, tod, kad hitent Sios Zefs isigyti privaion nuosavybn negalima ir
butent Siai kategorijai priskirta zeémnegali luti pirkimo-pardavimo sutarties dalyku.
ISimtine nuosavyés teise Lietuvos valstybei priklauso zerkuri priskirta:

(i)  valstybires reikSngs keliams ir vieSojo naudojimo gelezinkeliams;
(i)  pajario juostai, iSskyrus zeés sklypus,isigytus priv&ion nuosavybn iki
Lietuvos Respublikos pajio juostosistatyma® jsigaliojimo;

(i)  valstybiniams rezervatams ir rezervatirs apyrubms;

(iv)  valstybires reikSnés miSkams ir parkams;

(v) valstybires reikSnés istorijos, archeologijos ir kuiltos objektams;

(vi)  valstybires reikSnés vidaus vandenims;

(vil)  teritoriniams vandenims;

(viii)  Lietuvos Respublikos valstybupjiry uost, teritorijai;

(ix) pasienio juostat.

Pazynttina, kad tam tikros zeés priskyrimas iSimtinei valstyis nuosavybei yra
paremtas tokios zedm reikSmingumu ir svarba ne tik pavieniams asmenangy
grupems, bet tokia Zetnlaikoma svarbi valstybiniu lygiu ir jos priklausys valstybei
padeda uztikrinti efektyir racionat; jos naudojim visuomems poreikiams tenkinti bei
padeda uztikrinti normalp&aios valstylés funkcionavim ir teritorijos kontroliavina.

Taigi valstybirts nuosavybs objektu zer gali tapti jvairiais jstatymiskai

apibeztais mdais, t&iau ne visa ja valstybgali laisvai disponuoti. Padttina, kad

O valstykes Zinios, 2002, Nr. 73-3091 (su pakeitimais ir pipnais).
% Lietuvos Respublikos Zemmistatymo 6 str. 1 d. (Valstgb Zinios, 1994, Nr. 34-620; 2004, Nr. 1X-1983).
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pirkimo-pardavimo sutarties dalyku gatitbtik ta valstybei nuosavyis teise priklausanti

Zeme, kuri réra laikoma iSimtine valstys nuosavybe.

2. Valstybe, kaip Zemés pirkimo-pardavimo sutarties Salis

Lietuvos valstyb, nors ir yra ypatingas asmuogitu civiliniuose teisiniuose santykiuose
gali dalyvauti kaip ir Kiti civilini teisiny santykip subjektai, tame tarpe ir sudaryti
civilinius sandorius, tai yra ir pirkimo-pardavinsatartis. Atsizvelgianttai, kas iSdstyta
ankgiau, pazyndtina, kad valstybei priklauso atitinkami jgstatymiskai iSimtine
nuosavyks teise priklausantys, sandprar kitais pagrindaiggyti ar paveldti Zemes
sklypai, kuriais ji gali disponuoti, kiek tai nepgtarauja Lietuvos Respublikos
istatymams. Nors valstybr negali disponuoti iSimtine nuosavybe jai prikéargiu turtu
ar, kaip jau miata anksiau, pagal susikl@susia praktika, ir tuo turtu,i kuri turi bati
atkurtos pili€iy nuosavybs teigs, pastettina, kad Zers kuri nepatenkaj Sias
kategorijas, laikantis atitinkamjstatyminiy procediriniy reikalavimy, gali biti perleista
privacion ar savivaldyhi nuosavybn. Tai reiSkia, kad sandoriuosél ity zenes 1GSiy
valstyle gali dalyvauti kaip ir bet kuris kitas asmuo.

Valstylg, kaip nuosavyés teigs subjekd yra ivardijes ir Konstitucinis Teismas.
Savo iSaiskinime Konstitucinis Teismas pazjon kad valstyb yra visos visuomes
organizacija ir jai nuosavyb teise priklausantis turtas tunitbtvarkomas taip, kad jis
tarnaut; bendrai tautos gerovei, visos visuoreemteresui, turi duoti nagdvisuomenei,
o Konstitucijos 23 straipsnio 2 dalies nuostatg, juosavybs teises sauggstatymai,
reiSkia ir tai, kadijstatymai turi saugoti vis savininky nuosavybs teises, taigi ir
valstykes, kaip visos visuomes organizacijos tei€” Taigi valstyls yra pripaistama
svarbiu ir ypatingu nuosavyb teies subjektu, o jos nuosawdteises, kaip ir kiekvieno
savininko, sauggstatymai.

Pazynttina, kad valstybine Zeme disponuoja (iSskyrus $ieses perdavim
patikéjimo teise) Vyriausyb arba jos jgaliota institucija, savivaldyds, apskriy
virSininkai. Pastedtina, kad Zerss sklypy pirkimo-pardavimo sutartyse (perleidziant
Zeny privation nuosavybn) valstyle atstovauja apskiiiy virSininkai. Kaip numatyta
Zemes jstatymo 10 straipsnio 1 dalyje, apskiivirSininkai toka funkcija jgyvendina

sandoriuose d Zemes sklypy, kurie réra pagal teritorij planavimo dokumentus priskirti

%2Ljetuvos Respublikos Konstitucinio Teismo nutarim@s:| teists akty, kuriais buvo sprendziami iki
Lietuvos nepriklausomos valstyh atkirimo Lietuvoje veikusi valstybiniyy profesinip sajungy valdyto
turto klausimai, atitikties Lietuvos Respublikosi&titucijai” (Valstyles zinios, 2003, 93-4223).
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privatizuojamiems statiniams jrenginiams bei valsty@s nekilnojamajam turtui, kuris
teigs akty nustatyta tvarkatrauktasi Vyriausykes patvirting atnaujinamo valstyis
nekilnojamojo turto gra%k ir perduotas valsty@s nekilnojamojo turto atnaujinimo
organizatoriui patigimo teise, ir tt ne Zenas tkio paskirties Zews sklypy, kurie rera
perduodami neatlygintinai savivaldybnuosavybn. Minétyju Zenmes sklypy pardavimo
tvarka skiriasi. Kaip tai reglamentuoja LietuvossBeblikos valstybs ir savivaldybi
turto valdymo, naudojimo ir disponavimo jugstatyma®® jei i atnaujinamo
nekilnojamojo turto graSus jtrauktus Zerss sklypus reikia parduoti, valstybSiose
sutartyse atstovauja Lietuvos Respublikos akbi@ndro¢ Turto bankas. Kaip numatyta
Lietuvos Respublikos valstg ir savivaldybi turto privatizavimo jstatymé”,
privatizuojamy sklypy pardavimo atveju, sutartdél Sios zemds sudaro Sios zedw
patikéting, valstyles turto privatizavimo institucija — Valstgb turto fondas. Tuo tarpu
savivaldylgms perduoto turto savininko teisgyvendina savivaldyhitarybos.
Pazynttina, kad tokgstatyminis reglamentavimas, kai tam tikras katggsrzengs
sklypy turi teis parduoti tik tam tikrijstatymuose numatyti subjektai, yra patas
suckttingu valstybinio turto nuosavyb teisinip santykiy reguliavimu ir siekiu uZztikrinti,
kad valstybig Zenmt bus realizuojama efektyviausiuidu, o konkréiai apibgzus
disponavimo teisturinciy subjekt; veiklos sritis ir jy atsakomyb tik uz tam tikros iSies
valstybire zeng, Siy asmen veikla ir atliekamos funkcijos tampa skaidresmr padeda
igyvendinti viem esminip su valstybiniu turtu susijusiprincipp — kad toks turtas, j

valdartiy institucijy pagalba, turi duoti nagdzisuomenei.

3. Skirtingy rasSiy valstybinés zenés perleidimo privacion nuosavylen

ypatumai

Zemeé yra ypatingas nekilnojamasis turtagl davo didels verts, ilgalaikiskumo ir
reikSmingumo valstybei, kurios teritorijos dalisyjia. Pasteddina, kad Zera gali turti
skirtingu savybi;, jos vert gali priklausyti nuo skirtingos iSsidtymo vietos ir pan.
Atsizvelgianti tai, valstylé nustato skirting tvarka skirtingy valstybinyy zenes sklyp
perleidimo sandoriams. Kaip yra pazjgs Konstitucinis Teismas, diferencijuotai
reguliuodamas santykius, susijusius su &muosavybe ir naudojimistatymy leidéjas,

atsizvelgdamas Zzemes s (kategorip), gali nustatyti Zews teisin rezim, inter alia

% valstyhkes Zinios, 1994, Nr. 54-1492 (2002, 1X-900).
% valstyhkes Zinios, 1997, Nr. 107-2688 (su pakeitimais irifggmais).
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nuosavybs, naudojimojikines veiklos ir kitos veiklosaygas, apribojimus, draudimtrs
Taigi skirtinga zerss sklypy tvarka, jei ji yra konstituciSkai pagta, yra tei&a ir padeda
uztikrinti racionai, valstybinio turto valdyra.

(i) Valstybires Zends iikio paskirties Zeds pardavimas

Valstybire Zenes tikio paskirties Zer privacion nuosavybn perleidziama Zegs iikio
paskirties Zers isigijimo laikinajame jstatyme, Lietuvos Respublikos Vyriausgb
nutarimuose ,Bl valstybires Zenés ukio paskirties Zews sklyp pardavimo ir
nuomos®®, D¢l valstybes paramossigyjant Zenas iikio paskirties Zeri®’, Lietuvos
Respublikos Zews @kio ministro jsakyme Il Zemeés vekiy Zentlapiy sudarymo

“B numatyta tvarka. Siosi$ies Zeras sandoriams taikoma nemazai

taisykliy patvirtinimo
suvarzyny ir ribojimy, nes, kaip yra nured Konstitucinis Teismagstatymu turi fati
nustatytas toks teisinis reguliavimas, kad &esklypai, jeigu jie yra priskirti Ze#s tkio
paskirties zemei, savininkr (arba) naudotaj bty naudojami btent zenés ukio veiklali,
kad zengs tkio paskirties zews poludis, kol jos paskirtis pagaktatymo nustatytus
kriterijus nebus pakeistity i$saugotas.

Kaip numatyta Zefs jstatymo 25 straipsnio 1 dalyje, Zésmikio paskirties Zemei
pagal teritoriyy planavimo dokumentus priskiriami zémplotai, naudojami arba tinkami
naudoti zerds ukio produkty gamybai, tarp y zemes naudotojui priklausamis
gyvenamaisiais namais iikiniais statiniais uZstatyti plotai, jeigu jie nésumuoti
atskirais sklypais, kiemai, Zeémtinkama paversti Zeés tkio naudmenomis, Zets
plotai, uzstatyti statiniais, naudojamais veiklaysijusiai su zegs tkio produkcijos
gamyba,taip pat Vyriausybs nustatyto dydzio misk plotai, jeigu jie nesuformuoti
atskirais sklypais, ir kitos Siuose Zésmplotuoseésiterpusios ne Zegs iikio naudmenos.

Valstybirés Zengs tkio paskirties Zers sklypus pirkti gali Lietuvos Respublikos
fiziniai ir juridiniai asmenys, Lietuvos Respubli&kd<onstitucijos 47 straipsnio 3 dalies
igyvendinimo konstituciniastatymo nustatyti uzsienio subjektai — uzsiéiaie kurie ne

maziau kaip 3 metus Lietuvoje nuolat gyveno ir &rizents tkio veikla, uZsienio

% Lietuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 2006 rvé 30 d. nutarimas ,8 Lietuvos Respublikos
Zenmes akio paskirties Zews isigijimo laikinojo jstatymo (2004 m. liepos 15 d. redakcija) 4 stragpsn
atitikties Lietuvos Respublikos Konstitucijai iéldpareiSkjo — Lietuvos Respublikos Seimo nagrupss
praSymo istirti, ar Lietuvos Respublikos Zenikio paskirties Zers jsigijimo laikinojo jstatymo (2003 m.
sausio 28 d. redakcija) 4 straipsnis neprieStarhiguvos Respublikos Konstitucijai* (Valstyb Zinios,
2006, Nr. 37-1319).

% valstyhs Zinios, 2003, Nr. 18-780 (su pakeitimais ir payrihais).

7 Valstyhes Zinios, 2003, Nr. 69-3130 (su pakeitimais ir fthpnais).

% valstyhes Zinios, 2003, Nr 5-221 (su pakeitimais ir papitdys).

% Cit. Op.95.
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juridiniai asmenys ir kitos uZsienio organizacijggeig: Lietuvoje atstovybes ar filialus, o
nuomotis — Lietuvos Respublikos ir uzsienio valaiyfiziniai ir juridiniai asmenys ar kitos
uzsienio organizacijos.

Zemes wkio paskirties Zews isigijimo jstatymo 4 straipsniu numatytas
maksimalusisigyjamos nuosavyis teise Zers tkio paskirties Zers plotas — asmenys
gali isigyti tiek zengs, kad bendras iS vals@digytos zems tkio paskirties zers plotas
btty ne didesnis kaip 300 ha, o bendras vienam asmenilausantis iS valstyds ir kity
asmem jgytos Zems ukio paskirties Zews plotas bty ne didesnis kaip 500 ha.
Pamiretina, kad Sie ribojimai netaikomi, kai Zénigyjama paveléimo ir nuosavybs
teists atkirimo badais.

PaZyngtina, kad Zeras ikio paskirties Zews isigijimo istatymo 2004 m.
liepos 15 d. redakcijos 4 straipsnyje Sie ribojirbavo kitokie — fiziniam asmeniui
buvo galimajsigyti iki 300 ha valstybiés Zengs tkio paskirties zers (asmuo, iki Sio
istatymojsigaliojimo isigijes didesp kaip 300 ha Ze#s tkio paskirties zewis plot,
pagal $istatymy zenes tikio paskirties zews isigyti nebegaijo), juridiniam asmeniui
maksimalus dydis buvo — 2000 ha Zsmkio paskirties Zers.

D¢l Sios Zengs ikio paskirties Zers isigijimo jstatymo 4 straipsnio nuostatos,
ribojartios asmen galimybesisigyti didesm zemnes tkio paskirties zews plot, ir
nevienod zenes ployy nustatymo fiziniams ir juridiniams asmenims yrasipaks
Konstitucinis Teismas, nurodydamas, kad leistifgigyti nuosavybs teise Zers tkio
paskirties Zers sklypr maksimalius dydzius turi lemti Zex akio paskirties Zerws
pobidis bei siekiamas vieSasis interesas, 0 ne tokikeriai, kuriy negalima
konstituciskai pagsti'®. Zemes wkio paskirties Zews isigijimo istatymo nuostatos,
nustatanios Zenkliai skirtingus leistinosigyti Zents juridiniams ir fiziniams asmenims
dydzius, Konstitucinio Teismo nuomone, neégalbati konstituciSkai pagstos, ir nors
leistinosjsigyti nuosavybs teise zers tkio paskirties zews sklyp maksimali dydzig
nustatymas igtatymu) savaime nereisSkia, kad yra konstitucisiepagistai suvarzoma
asmens nuosavyb teig, akinés veiklos lais¥, kitos konstitucias teigs ir lais\és, t&iau
toki Zenes ikio paskirties Ze®s isigijimo teisin reglamentavim Konstitucinis Teismas
pripazino prieStarauj&u Konstitucijai ir jstatymo nuostatos buvo pakeistos sumazinant
skirtumg tarp fiziniams ir juridiniams asmenims galinsigyti zengs tkio sklypu bendro

dydzio, o taip pat ir nebeliko nuostatos, draudd@mns fizinlams asmenimssigyti

100 Git. Op.95.
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daugiau Zergs tkio paskirties Zefs, jei jie iki jstatymojsigaliojimo jau buvojsigije
daugiau kaip 300 ha zesikio paskirties zews.

Atsizvelgiant] tai, kas iSdstyta, matyti, kad zeés plot; isigijimo ribojimai vis
délto panaikinti nebuvo. Tai grindZziama zésqn kaip riboto iStekliaus, prigimtimi, taip pat
butinumu iSsaugoti Zeas ukio paskirties Zers naudingsias savybes. Be to,
Konstitucinio Teismo teigimu, maksimalieidziamossigyti zents tikio paskirties zZers
dydziy nustatymas galiiti “viena iS priemoni, sudaratiy prielaidas racionaliai valdyti
Zenes ukio paskirties Zemy iSsaugoti dirbamos Zem tkio paskirties Zewry tinkamai
pléetoti Zenes ukio versh, skatinti @zininga konkurenciy Zemes wkyje, neleisti

monopolizuoti gamybos ir rinkos ir par’™

(i) Valstybires kitos paskirties Zets pardavimas

Kaip nurodo prof. dr. E. Monkesius, kitos paskirties Zeémis paprastai laikomos
zenes, kurios pagal teritonij planavimo ir zerétvarkos dokumentus neskirtos z&sakio
veiklai'® Tokiy Zemi; pavyzdinis srasas pateikiamas Zemijstatymo 29 straipsnyje —
tai miest;, miesteliy ir gyvenanujy vietoviy Zenes, nany valdy ir statiny bei jrenginiy
uzimti ir jiems naudotis kirti, taip pat sodinwpkbendrijy, garah kooperatyw zemes
sklypai, inzinerigs infrastrukiros ir kitos zenas.

Pazynttina, kad kitai paskéiai (tai reiSkia ne ze#ds tkio paskigiai) parduodami
tiek nauji (iS Laisvos valstybéis Zenés fondo), tiek naudojami valstyliis Zengs
sklypai.

a) Nauy kitos paskirties valstybés zemds sklyp pardavimas

Kaip numatyta Lietuvos Respublikos Vyriausgbnutarimo |l nauj kitos
paskirties valstybini Zenmés sklypy pardavimo ir nuomos® 2.1. punkte, naujais
valstybires paskirties Ze#s sklypais laikomi pagal teritotijplanavimo ir Zergtvarkos
dokumentus kitai paskirai suplanuoti ir Nekilnojamojo turto registigegistruoti Zernas
sklypai, kuriuose:

() néra Lietuvos ar uzsienio fiziniams arba juridiniarasmenims ar kitoms
uzsienio organizacijoms nuosavgbteise priklausaty statiniy ar irengini. Zemes
sklypai, kuriuose nutiesti tik inzineriniai tinklaar pastatyti tik neturintys aiskios
funkcinés priklausomybs ar apibézto naudojimo arbakinés veiklos pohdzio statiniai,
kurie skirti pagrindiniam statiniui (jo priklausun) ar jrenginiui, priskiriami naujiems

Zenes sklypams;

101 Cit. op. 95. 5
192 MONKEVICIUS, E.Zens teig. Antroji laida. Vilnius: Justitia, 2006, p. 141.
193 valstyhes Zinios, 1999, Nr.50-1608 (su pakeitimais ir payaihais).
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(i) yra Lietuvos ar uzsienio fiziniams arba jundims asmenims ar kitoms
uzsienio organizacijoms priklausan laikinyju statiny, kuriy naudojimo laikas
pasibaigs.

Kitos paskirties nauji Zeés sklypai paprastai parduodami aukciomolly iSskyrus
Zemes sklypp pardavim gyvenamiesiems namams statyti Kovo 11-osios Akto
signatarams, o jiems mirus — sutuoktiniui ar vaikameigu signataras nebuvo atiks
isigijes valstybirgs zengs lengvatigmis silygomis.

Pazynttina, kad nauj parduodam valstybires Zenés sklym plotai ir ribos
nustatomi pagal detaliuosius planus. Tais atvejk#s, pagal patvirtingji teritorijos
detaljji plama jame nenumatyta (negalima) suformuoti madenes sklyp, laisvos
valstybires zengs plotai,isiterge tarp priv&iy Zzemnes sklyp ar (ir) iSnuomai valstybires
Zenes sklyp, taip pat tarp priv@iy arba iSnuomat valstybires Zengs sklyp ir keliy
(gatviy), kurie nevirsija 0,04 ha teritorijose, kurioseypbteritoriy planavimo dokumentus
numatyta gyvenagju namy statyba, ir 0,5 ha — teritorijose, kuriose tokimatyba
nenumatyta, savivaldyipitaryboms pritarus, apskrities virSininko sprendigadi buti
parduodami ne aukcionouthu besiribojatiy Nekilnojamojo turto registrgregistruot
privacios Zengs sklypp savininkams, jeigu jie sutinka su Zesnsklypy pardavimo
kaind®. Tokiu atveju valstybiés Zengs pirkimo—pardavimo ar nuomos sutartyje tuii b
nurodyta, kad parduodamas ar iShuomojaisdsries zengs sklypas per 6 amesius nuo
sutarties sudarymo turiab sujungtas su pagrindiniu zémsklypui viena Zenes sklym

pirkéjo ar nuomininkodSomis.

b) Naudojam kitos paskirties valstybés zems sklyp pardavimas
Zemes sklypai, laikomi naudojamais valstybiniais kijoaskirties Zers sklypais,
yra:
() namy valdy Zenes sklypai;
(i) zemes sklypai prie individuali automobiliy garaiy;
(i) ankstesniais sprendimais (1992 — 1993 m.) indiViduatatybai miestuose ir
kaimuose suteikti sklypai;
(iv) isigytiems arisigyjamiems privéion nuosavybn statiniams arirenginiams
naudoti reikalingi zews sklypai;
(v) Zemes sklypai, kurie yrasiterp tarp priva&iuy Zzenes sklypy ir nevirSija Lietuvos

Respublikos Vyriausys nustatyi dydzZiy;

194 | jetuvos Respublikos Vyriausyb 1999 m. birZelio 2d. nutarimas ¢Dnaujy kitos paskirties valstybini
Zzenes sklym pardavimo ir nuomos* (Valstgs zZinios, 1999, Nr.50-1608).
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(vi) sodininky bendrip Zemes sklypai.

Tokiy sklypn pardavim reglamentuoja Lietuvos Respublikos Vyriausyb
nutarimas “[@l naudojamy kitos paskirties valstybis zengs sklyp pardavimo ir
nuomos®® (toliau - Naudojam kitos paskirties valstybis Zengs sklyp, pardavimo ir
nuomos taisykis). Sie Zerss sklypai parduodami be aukciono, pagal patvirsintu
teritorijy planavimo ir zerdtvarkos dokumentus. Pazgtma, kad naudojami kitos
paskirties zers sklypai paprastai parduodami ne aukciono tvaddelt kad, pagal
Naudojany kitos paskirties valstybés Zengs sklypr pardavimo ir nuomos taisykles,
naudojamus valstybés Zengs sklypus pirkti pirmumo tegsturi ju naudotojai, kai tuo
tarpu nauji zerss sklypai yra parduodami aukciono tvarka, siekiadt juos gauti
didziausy pastilyta kaing ir skatinti pirkéju konkurencinguny, o valstylkés turto atzvilgiu
— jo efektyw; realizavim.

Analizuojant naudojam valstybires Zengés sklym pardavimo teisin
reglamentavira, probleminiu klausimu tikslinggvardyti parduodanmptokiy zenmes sklypy
dydziy nustatyn.

Zemes jstatymas numato bengprincipa, jog Zengs sklypai tiek iSnuomojami, tiek
parduodami tokio dydzio, kuridutinas statiniams afrenginiams eksploatuoti pagal
Nekilnojamojo turto kadastrigaSyt ju tiesiogirg paskirf. Tokia p&ia taisykk itvirtina ir
Naudojany kitos paskirties valstybés zengs sklypr pardavimo ir nuomos taisyd.
Detalesis metodikos, kaip tiksliai yra apskmiojama nuomai ir pardavimui suteikiama
valstybires Zengs dalis, teigs aktai nenumato.

Atsizvelgianti tai, kas iSdstyta, tikslinga pazyii kelis reikSmingus naudojamos
valstybires zengs sklypy pardavimo proceadinius aspektus:

() Pateikiant prasSym iSsinuomoti arisigyti valstybirts Zzenés sklym, apskrities
virSininko administracijai turi @i pateikiamas pagal patvirtiptdetalji plam
parengtas zeés sklypo planas su nustatytais Zsnsklyp riby podikio taskais
ir ribozenkliy koordinaémis valstybirtje koordin&iy sistemoje bei pazyétais
tame Zenas sklype esafiais statiniais irjrenginiais. Tais atvejais, kai Zzém
sklype yra keli savarankiSkai funkcionuojantys isiat ar jrenginiai,
Nekilnojamojo turto registrejregistruoti atskirais objektais (pagrindiniais
daiktais), pateikiamame zessklypo plane turiii iSskirtos kiekvienam tokiam
statiniui arjrenginiui eksploatuoti reikalingos dalys ir nustas/Si; daliy plotas.

Vadinasi, tiek siekiant iSsinuomoti, tigkigyti valstybires zengs sklym turi biti

1% valstyhes Zinios, 2004, Nr. 167-6128 (su pakeitimais irijgmais).
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pateikiamas to zeés sklypo planas, kuris ir téig paggsti valstybires Zzengs
reikalingumy pastaf naudojimui.

(i) Tais atvejais, kai parduodama ar nuomojama valstyliene yra mieste,
apskrities virSininko administracijos Zeétmarkos skyrius visus susijusius
dokumentus turi perduoti to miesto savivaléybadministracijos direktoriui
perziréti ir patvirtinti. Siuo atveju savivaldys administracijos direktorius turi
parengti iISnuomojamo ar parduodamo Zersklypo plaa su jame pazygtomis
kiekvienam pagrindiniam nekilnojamojo turto daikteksploatuoti reikalingos
dalimis ir nustatytas 8§i daliy plotas. Rengdamasj Zemes sklypo plaa
savivaldylés administracijos direktorius atsizvelgia asmens, nortio
iSsinuomoti arisigyti zemes sklym, parengi plam, tafiau gali koreguoti
nuomojamos ar parduodamos valstgkirzengs dyd, atsizvelgdamasg zemes
sklype esatio nekilnojamojo turto teisinio registravimo dokuntes ir
patikrines detaliajame plane ar nekilnojamojo daikto kadasitomen byloje
esaitiame zZems sklypo plane statiniams arenginiams numatyf bet tam
nepanaudat Zenes sklypo plod. Savivaldylés administracijos direktorius gali
organizuoti detaliojo plano rengimar patikslinim ir pagal j atitinkamai
sumazinti iSnuomojamos ar parduodamos valstghnents plot.

Vis délto pastebtina, kad paprastai jau esant suformuotam valstgbibengs
sklypui, jis visas yra iShuomojamas ar parduodapestal;, esadiu tame valstybiés
Zenes sklype savininkams. Jeigu valstybiniame gersklype esantys pastatai priklauso
vienam asmeniui, jam yra iSnuomojamas ar parduoslamsas valstybiés zengs
sklypas, o tuo atveju, kai pastatai priklauso keeasmenims, valstylia zenés sklypas
iShnuomojamas ar parduodamas jiems dalimis propgacin turimy pastai plotui.

Pazynttina, kad teiés aktai nenumato joki skirtumy tarp to, kaip tusty bati
apskatiuojama valstybias zengs dalis nuomai ir pardavimui, téldbiity pagista tikétis,
kad jau zerss sklypu besinaudojémm asmeniui turi @i parduodamas tokio paties
dydzio Zzengs sklypas, koks tuo metu yra nuomojamas pagal na@utari

Taigi apibendrinant ank&u iScstyta, reikéty pazyntti, kad tiek nuomojant, tiek
iSperkant valstybigi Zzene po pastatais yra taikomos tostjps procedros bei principas,
kad turi luti suteikiama tiek zegs, kiek reikalinga valstybiis zengs sklype esantiems
pastatams naudoti pagal paskitod:l Zemés sklypas, kuris buvo suteiktas asmeniui
naudotis pagal nuomos sufdrréty ir bati parduodamas tam giam asmeniui. Vis éto
Siam galimam pirgui prackjus zendés sklypoisigijimo procedra, galutinis spendimas
dél suteiktinos valstybs Zengs dalies bty priimtas tik Sios proceaatos metu ir iS anksto
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numatyti procedros baigties bei tai, ar bus galinisigyti visa naudojam valstybire
Zeng, remiantis dabartiniu teisiniu reglamentavimgmnanoma.

(iii) Valstybires Zenas sklyp pardavimas régejisSko sodo teritorijoje

Valstybirés Zengs pardavimo sodinink bendriy teritorijoje slygos ir tvarka iS esgs
yra tokia pati kaip ir naudojamvalstybires zengs sklypy ne zends tikio veiklai, ta&iau
tokios zends perleidimo privéion nuosavybn patikslinimai reglamentuojami Lietuvos
Respublikos Vyriausyds nutarimu 2l valstybires Zengs sklypy pardavimo ir nuomos
meéggjisko sodo teritorijoje*®®.

Pastebtina, kad négéjisko sodo teritorijoje esantys valstybmzengs sklypai gali
buti parduodami ir aukciono, ir ne aukciono tvarkae Bukciono bdu parduodami
valstybires Zenés sklypai, teiés akty nustatyta tvarka suteikti sodinipkbendrijy
nariams, taip pat kiti ggéjiSko sodo teritorijoje esantys istatymy, administracini akiy,
teismo sprendimo, sandorar kitu jstatymo nustatytu pagrindu naudojami valstgbin
zemes sklypai — y naudotojams. Tikslinga pastgh kad zenés sklypus perleidziant
privacion nuosavybn ju naudotojams yra uztikrinamas susikiosiy faktiniy santykiy
testinumas ir apsaugomi valstybs Zengés naudotaj interesai. Zews naudotojai yra
teisiSkai tikri, kad g luke<iai, susig su naudojamu valstyhia zenés sklypu gali fati
igyvendinti jiems suteikiant tejguos sklypugsigyti ir nuosavybn.

Pazynttina, kad ne aukcionoddu taip pat parduodami valstybsmzengs sklypai,
kuriy pagal Zerdstvarkos projeki ar detahji plara negmanoma suformuoti atskirais
individualiais negejisSko sodo sklypais ir atliekamos Zzésn nenumatoma naudoti
sodininky bendrijos bei visuomes poreikiams, — sadsklypy, kurie tiesiogiai ribojasi su
parduodamu valstybés Zengs sklypu, savininkan¥’,

Sklypai, esantys #méjiSko sodo teritorijoje gali #iti parduodami ir aukciono
budu. Uzdarojo aukcionoddu (kai teig dalyvauti turi visi négéjiSko sodo teritorijos,
kurioje yra parduodamas valstybmzengs sklypas, sagdsklypy savininkai) parduodami
valstybires Zengs sklypai, kuny pagal Zerdtvarkos projekt ar detalji plara nemanoma
suformuoti atskirais individualiais ¢ge¢jiSko sodo sklypais ir atliekamos Zésn
nenumatoma naudoti sodininkendrijos bei visuomes poreikiams, o Siuos valstylés
zemes sklypus atsisako pirkti sodo skiypkurie tiesiogiai ribojasi su parduodamu

valstybires Zengs sklypu, savininkai. Uzdarajam aukcionuijwykus skelbiamas atvirasis

1% valstyhes Zinios, 2004, Nr. 167-6129 (su pakeitimais irijgmais).

197 |jetuvos Respublikos Vyriausyb 2004 m. lapkeio 15 d.nutarimu ,RI valstybirs Zengs sklyp
pardavimo ir nuomos éggéjisSko sodo teritorijoje” patvirtint Valstybires Zengs sklypy pardavimo ir
nuomos mgejisko sodo teritorijoje taisykdi 4 p.
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aukcionas (aukcionas, kuriame turi tetalyvauti visi suinteresuoti ir turintys teipirkti
parduodam valstybires zZenés sklym asmenys). Uzdarojo ir atvirtojo aukciono tvarka
palieka teig visy pirma sklypugsigyti tiems asmenims, kurie tuo labiausiai suiesenoti

ir paprastai labiau faktiSkai susgu konkréia sodinink; bendrija.

PabgZztina, kad mgeéjisko sodo teritorijojeisigyjamy sklypy dydis yra ribojamas,
ka salygoja ir pati zems sklypy iSsickstymo vieta — ragéjiSko sodo teritorija, kuri yra
skirta uzsiimti négéjiska sodininkyste ir netéty bati naudojama kitiems tikslams. Taigi
kaip numatyta Lietuvos Respublikos Vyriausgtmutarimu patvirtint Valstybires Zzengs
sklypy pardavimo ir nuomos égéjisSko sodo teritorijoje taisykli 6 punkte, mgéjisko
sodo teritorijoje parduodami ne didesni kaip 0,¥2 ptoto valstybias zengs sklypai,
iSskyrus tuos atvejus, kai parduodamas tiesiogiai perkéjui nuosavyls teise
priklausariu Zenes sklypu besiribojantis Zeya sklypas, kurio nenanoma suformuoti
atskiru individualiu négéjisko sodo sklypu.

Tikslinga pamigti ir tokia situacip, kai megéjisko sodo teritorijoje zegs sklym,
kurio ngmanoma suformuoti atskiru individualiu éggjiSko sodo sklypu, pageidauja
pirkti dvieju ar daugiau tiesiogiai su juo besiribajan sod; sklypy savininkai. Tokiu
atveju valstybia Zene parduodama pagal raSytigiy asmen susitarima. Pagal tok pai
susitarimy parduodamas ir ze¥s sklypas, kuriame yra statinibendrosios dalis
nuosavybs teise priklausamy dviems ar daugiau asmenbendratwiams). T&iau
pastebtina, kad praktikoje bendrattiams ne visada pavyksta susitarti, dodarytina

iSvada, kad tokiais atvejais bendraturgincas spestinas teismo keliu.

(iv) MiSky zzkio, vandengikio bei saugomteritorijy valstybires zends pardavimas

Kaip yra nurods Konstitucinis Teismas, ,Ze&mmisSkai, parkai, vandens telkiniai yra
ypatingi nuosavyks teigs objektai, nes Zeés, misky, parky, vandens telkini tinkamas
naudojimas ir apsauga yra zmogaus egzistavimo, dusog visuomegs islikimo bei
raidos slyga, tautos geras pagrindas®®. Atsizvelgiantj tai, valstylé gali numatyti

papildomus ribojimus Siosigies Zems sandoriams.

198 jetuvos Respublikos Konstitucinio Teismo 2006kovo 14 d. nutarimas 8 Lietuvos Respublikos
saugom teritorijy istatymo, Lietuvos Respublikos migistatymo, Lietuvos Respublikos Zésistatymo,
Lietuvos Respublikos Vyriausyb 1995 m. gruodzio 22 d. nutarimu nr. 160&I"8tatyhy privadioje
Zentje reglamento patvirtinimo” patvirtinto statylprivacioje zengje reglamento nuosiattitikties
Lietuvos Respublikos Konstitucijai¢bLietuvos Respublikos sauganteritoriju istatymo, Lietuvos
Respublikos Zess reformogstatymo nuostatatitikties Lietuvos Respublikos Konstitucijos 4vagsnio
antrojoje dalyje numatyto zerm sklyp isigijimo nuosavybn subjeki, tvarkos, slygu ir apribojimy
konstituciniojstatymo (1996 m. birzelio 20 d. redakcija) nutistss, taip pat é Lietuvos Respublikos
vyriausykes 1995 m. gruodZio 22 d. nutarimu nr. 160&I'Statyh; privacioje Zengje reglamento
patvirtinimo" patvirtinto statyly privatioje Zengje reglamento 2 punkto atitikties Lietuvos Respkidsi
misky jstatymo, Lietuvos Respublikos Zésnjstatymo nuostatoms* (Valstyb Zinios, 2006, Nr. 30-1050).
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Aptariant miSk, vandendikio bei saugom teritoriju Zenes pardavimo ypatumus
svarbu pahkizti, jog bendras reikalavimas sandoriamd wkiy Zzemy — draudziama
parduoti Zema, kuri yra iSimtire valstyles nuosavyb (dél zenmes, kuri laikoma iSimtine
valstykes nuosavybe Zr. Il skyrj VIII skyriaus 1 dal). Tuo tarpu misSk akio, vandens
ukio bei saugom teritorijy Zeme, kuri néra priskirta iSimtinei valstys nuosavybei, gali
buti perleidziama pirkimo-pardavimo sutarties pagurativation nuosavybn, t&iau su
tam tikrais apribojimais. Pazwtina, kad 3ai raSiy Zemeés pardavimo tvark
reglamentuoja Lietuvos Respublikos Zsmreformos jstatyma$®® (toliau — Zends
reformosjstatymas), Lietuvos Respublikos vandgstymas'™ Lietuvos Respublikos
misky istatyma$8 ir Lietuvos Respublikos saugamteritorijy istatyma$? bei
atitinkamusistatymus tikslinantys Vyriausygb nutarimai.

Pastebtina, kad valstybinj draustiny, valstybiniy parky, ir biosferos monitoringo
draustinii, taip pat rekreacini zony valstybire Zene, miskai, vandenys, kmai, pelks,
akmenynai paprastai neparduodami. ISimtis suddoSitise teritorijose esanti nam
valdy, asmeninioikio, sodininky bendrijp zen®, taip pat iki 5 ha ploto ze¢s sklypai,
isiterpg | Zemes tkio naudmenas ir esantys tarp ptivgzenes sklypy — Si zeng gali biti
parduodama privdon nuosavybn. Toks teisinis reglamentavimas yra tikslingas ir
padeda uZztikrinti visuomenei svaygbieritorijy ir gyviinijos bei augalijos apsaugos zon
tinkamg prieziira bei iSlaikyny, kas gali lati uztikrinama nepertraukiamuitu tik Sioms
Zenmems ir teritorijoms esant valstyb nuosavyle ir prieziiroje.

Vandens telkiniai, esantys valstybj@ Zentje, laikantis principo, kad jau
naudojam valstybirg zene pirmiausia turi kti suteikta galimyb isigyti jos
naudotojams, gali i parduodami $i zenenaud; savininkams, jeigu jie yra iki 3 ha
dydzio, nesilaikant Zets reformogstatymo nustatyto eiliskumo.

Kaip misSky tkio paskirties Zefs isigijimo ypatum tikslinga nurodyti tai, jog
uzsienio valstyhj juridiniams ir fiziniams asmenims, perkantiems knisikio paskirties
Zeng, nustatyti tokie patys apribojimai kaip ir perkaeires tkio paskirties zery tai yra
uzsienio subjektai toki zeme gaks laisvai jsigyti tik pasibaigus taip vadinamam
pereinamajam Lietuvos Respublikssojimoi Europos $junga laikotarpiui, t.y. po 2011
m. gegués 1 d. Vadinasijstatymy leidéjas miSk; tkio paskirties zemtaip pat laiko yp&a
svarbia valstybiés zengs Simi ir tai parodoma taikant tuosdmas kriterijus asmenims,

norintiems misk tkio Zeng isigyti privaion nuosavybn. Be to, tai patvirtino ir

19 valstyhes Zinios, 1991, Nr. 24-635 (1997, Nr. VIII-370).
10valstybes Zinios, 1997, Nr. 104-2615 (2003, Nr. 1X-2388).
M yvalstybes Zinios, 1994, Nr. 96-1872 (2001, 1X-240).

12 valstyhkes Zinios, 1993, Nr. 63-1188 (2001, 1X-628).
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Konstitucinis Teismas, nured, kad gamtos iStekliracionalaus naudojimo ir gausinimo
uztikrinimas yra vieSasis interesas, ikugarantuoti yra valsty@s konstitucig
priederns™*>,

Pabgztina, kad aptariamosiagies Zends pirkimo-pardavimo sutartyse turiato
nustatytos specialios zes) misko ir vandens telkiwj istorijos, kultiros ir archeologijos
paminkly zemes naudojimo ir apsaugoslggos, kiti ribojimai bei servitutai. Jie turioh
iraSomi Nekilnojamojo turto registré. Sis reikalavimas reik§mingas thd kad,
atsizvelgiani tai, kas iSdstyta, matyti, jog misk vandensikiy, saugom teritorijy Zene
yra ypatinga savo sav§imis ir paprastai jose esaais reikSmingais Kuiiriniais,
aplinkosaugos ir kitais objektais, kurapsauga reikalauja didesnio valstyltmesio ir
atitinkamai detalesnio reglamentavimo, o ,pagal $tduocija natirali gamtire aplinka,
gyvinija ir augalija, atskiri gamtos objektali, taip pa& vertingos vietogs yra visuotin

reikdm turincios nacionalins vertyles“*,

(v) Pagal zers reformogstatyng suformuoti Zews sklypai

Vykdant Zzends reformy vienas iS Ze®s isigijimo nuosavybn bidy yra valstybirs
zemés pardavimas. Toks Zes isigijimo bidas reglamentuojamas Zésnreformos
istatymo 8 straipsnyje. Asmenims zeymeformos metu zeinmiskas ir vandens telkiniali
(suformuotais Zegs sklypais) parduodami laikantis Zesnreformosistatymo nurodytos
tam tikros pirmumo teés isigyti parduodamp sklypa eilés. Tokia asman eilé pagista
protingumo ir gZziningumo principu, laikantis nuomés, kad eitje pirmose vietose
turéty bati asmenys, kuriems zengrazinama natra pagal Piliéiy nuosavybs teisi; 1
iSlikusi nekilnojamyji turta atkiirimo jstatymy ar kitu pagrindu neatlygintinai gaunantys
valstybires zengs sklym, o isigijimo pardavimu atveju — jau naudojantys pardunds
Zenes sklypus asmenys ir pan.

Pazyngtina, kad nesilaikant Zeis reformosistatyme numatytos asmereilés,
gretimy zenes sklypy savininkams valstybiniparky ir valstybiniy drausting teritorijose
gali bati parduodami tik namp valdy, asmeniniaikio ir sodininky bendrij; Zenes sklypai
bei tarp privéios Zengs sklyps isiterg Zenes akio veiklai tinkami naudoti ne didesni
kaip 5 ha zerés plotai.

Pastebtina, kad Zeras reformogstatymu yra ribojami galimogigyti Sioistatymo
pagrindu valstybies Zengs plotai. Kaip pavyzdziui, Zeés reformos jstatymo 9

straipsnio 1 dalyje numatyta, kad asmeninssgyjantiems Zem (iskaitant miskus ir

113 Cit. op.108. 5
14 MONKEVICIUS, E.Zens teig. Antroji laida. Vilnius: Justitia, 2006, p. 141.
115 Cit. op.108.
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vandens telkinius), Zeta reformos metu galima perleisti pirkimo—pardavimaenainy
budais tiek valstybids zends, kad bendras vienam ptliai sugmzintos naira,
perduotos, suteiktos nuosaybneatlygintinai, pirktos ir main badu jgytos, o kitam
asmeniui — suteiktos nuosawybneatlygintinai, pirktos ir mainbadu jgytos iS valstybs
Zenes, iSskyrus Ze#s tkio paskirties Zemy plotas sudaryt ne daugiau kaip 150 ha, o
Zemes dikio paskirties Zews plotas turi atitikti Zerss @ikio paskirties Zews isigijimo

laikinajamejstatyme nurodytus ploto ribojimus.

(vi) Valstybires Zeras sklypy, priskirty privatizavimo objektams, pardavimas
Valstybires Zengs sklyp, priskirty privatizavimo objektams, pardavamreguliuoja
Lietuvos Respublikos Vyriausyb nutarimas ,Bl valstybires zengs sklypy, priskirty
privatizavimo objektams, pardavimo ir nuomut$"

Pazynttina, kad Sios Zeas perleidimo specifika ta, jog kartu su privatimaw
objektais (valstybei priklausamis statiniais,jrenginiais) gali bti parduodami tik tie
valstybiniai zemds sklypai, kuny reikia privatizavimo objektams eksploatuoti. Tokie
sklypai vadinam privatizavimo objektams priskirtaenes sklypais.

Taigi parduodant privatizavimo objektkartu turi ti parduodamas ir jam
priskirtas Zernds sklypas, iSskyrus tuos atvejus, kal demés sklypo specifikos tai
draudziajstatymai. Tokiais atvejais priskirtas z&snsklypas privatizuojamojo objekto

pirkéjui yra iSnuomojamas.

(vii) Valstybires Zends sklyp pardavimas uZsienio valstybdiplomatirems atstovyéms
ir konsuliremsjstaigoms

Uzsienio valstybms — j; diplomatirems atstovybms ir konsuligms jstaigomsikurti —
gali bati perleidziami valstybias Zenés sklypai, taip pat perleidzZiami nuosaggb
neatlygintinai & valstybiy iki 1940 met; nuosavybs teise tuti Zemes sklypai. Kaip
numatyta Lietuvos Respublikos zésnsklypy perleidimo ir nuomos uzsienio valstybi
diplomatirems atstovybms ir konsuligms jstaigoms tvarkos beialygy jstatymd'’ 2
straipsnio 4 dalyje, valstybis Zengs sklypai parduodami Lietuvos Respublikos civilinio
kodekso ir ki teises akty nustatyta tvarka. Darytina iSvada, kad uZsienitstyhiy
diplomatirems atstovybms ar konsuliBms jstaigoms perleidziam valstybires Zengs
sklypy tvarka yra tokia pati kaip ir leidzianisigyti kiekvienu atitinkamu atveju

konkretios riSies Zera privation nuosavybn pirkimo-pardavimo sutartimi.

18 valstyhes Zinios, 2005, Nr. 113-4121 (su pakeitimais irijgmnais).
17 valstybkes Zinios, 2001, Nr. 62-2227. (2001, 1X-418).
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Apibendrinant pazystina, kad skirting riSiy valstybires Zengs pardavimo tvarka
ir salygos paprastai skiriasi ir yra detalizuojamos sgac jstatymy ir Vyriausykes
nutarimy. Tokie skirtumai ir detalus valstykig zengs perleidimo privéion nuosavybn
reglamentavimas grindZiamas Z&mn kaip visuomenis vertyles, ickja ir siekiu
uztikrinti valstybires Zengs racional panaudojim bei efektyw realizavimy, kartu
uztikrinant ir esam valstybires Zengs naudotaj teises daugeliu atugjsuteikiant jiems
teiss naudojamus parduodamus valstyisizengs sklypussigyti pirmenylgs teise. Be to,
kaip yra konstataas Konstitucinis Teismas, su Zésn(kaip ir ki gamtires aplinkos
objekty) nuosavybe ir naudojimu susijussantyki diferencijuoto teisinio reguliavimo
pagrindai kyla ir i§ p&ios Konstitucijod™® tod:l tai laikytina natiralia valstylés siekio
apsaugoti viegi intereg iSraiska.

Aptariant valstybias Zengs pardavimo ypatumus panitma, kad valstybiés
Zenes pardavimo uzsienio subjektams tvarka ir ribojimasiskiria nuou, kurie nustatyti
ir taikomi perleidziant privéios nuosavybs zemg uzsienio subjektams. Abiem atvejais
turi bati laikomasi Konstitucijos 47 straipsnio 3 daliggyvendinimo konstitucinio
istatymo nuostat(zr. IV skyriaus 2 dalyje).

Tikslinga nurodyti ir tai, kad sandartél privaciy Zenes sklyp atvejuistatymiskai
néra numatyta pareigos takisandon; Salims per tam tikr laiko tarp iregistruoti
Nekilnojamojo turto registre nuosawgteigs i zenes sklym pegjima, o tuo labiau teis
vienai i$ Sali reikalauti @l tokio ngregistravimo atsiradusios Zalos atlyginimo. Tu@tar
Zemes istatymo 10 straipsnio 2 dalyje numatyta, kad vhists Zengs pirkimo-
pardavimo sutartyje turi @i numatyta, jog pirkjas per 3 mnesius jregistruos
nuosavybs teigs pegjimo fakts vieSame registre, o jam to nepadarius apskrities
virSininkas, kaip kita valstybés Zengs pirkimo-pardavimo sutarties Salis, turi teis
kreiptis | teismy su praSymu @& sutartiesiregistravimo ir dl nuostoly, patiryy dél
sutarties ngegistravimo, atlyginimo.

Pastebtina ir tai, kad skirtingai nei priv@gos zengs pirkimo-pardavimo sutéin
atveju, istatymai nereikalauja notaéis sutarties formos sudarant valstysinZzengs
pirkimo-pardavimo sandorius.

Detalesnis valstybiis zengs nuosavybs teigs pegjimo privation nuosavybn
registravimo vieSame registre reglamentavigsgstyminiu lygiu pahizia valstylés siek,
kad teisiniai santykiai, susijsu valstybine Zeme,ihy aisSkis, valstybinio turto apskaita
vykty sklandziai, o @ nuosavyls teisiy ngregistravimo ateityje neiby pagrindo gidui

tarp valstybiis zengs pirkimo-pardavimo sutarties 3ali

118 Cit. op. 108.
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IX. Preliminarioji Zzem és sklypo pirkimo-pardavimo sutartis

Preliminarioji sutartis — tai organizacinio pgazio sutartis, kurioje susitariamal kitos,
pagrindires sutarties, sudarymo ateityje, nustatomos pagwiadisutarties esmés
salygos ir sudarymo tvarkalstatyminiu kdu preliminariosios sutarties aptéirmas
jitvirtintas CK 6.165 straipsnyje — tai rasytinisipareigojimas pelstatymo ar Sali
nustatys termim sudaryti pagrindig@ sutart.

Kaip yra pazynjje¢s Lietuvos Auk8&iausiasis Teismas, tai, kad preliminarioji
sutartis yra Sali susitarimas & kitos sutarties sudarymo jame aptartomitygomis,
reiSkia, jog civilinip santykiy dalyviai ¢l jvairiu priezagiu gali nuspesti nesudaryti is
karto pagrindias sutarties, o sutarti, kaglgudarys ateityje°.

Zemés sklypo pirkimo-pardavimo sutarties 3alys gaiti mesuinteresuotos idkart
sudaryti pagrindia sutarf dél jvairiy priezasiy — Zzengs sklypo ikeitimo, tam tikg
leidimy vystyti konkr&ia veikla netugjimo ir pan. Tokiu atveju objektyviai
egzistuojanios sandorio sudarymo klys, paprastai susijusios su teisine ir fizine gem
sklypo kokybe ar su zeim sklypu siejamais ateitiegklestiais, Salis paskatina sudaryti
preliminargja Zemes sklypo pirkimo-pardavimo sutart

Taigi galima teigti, kad preliminarioji sutartisgrastai sudaroma siekiant:

(1) iforminti Saly ketinimus sudaryti pagrindgn sutart, kol pagrindiis

sutarties sudaryti aivykdyti néra galimybiy (pvz. negautos pazymos, leidimai,

reikalingi sutikimai ir pan.);

(i)  sudaryti susitarimp dél ateities sandowi, kuriy sudarymu Siuo momentu

Salys rera suinteresuotos;

(i)  iforminti avansinius maimus.

Visais atvejais Salys, sudarydamos prelimujarsutart, turi vadovautis esminiais
preliminariosios sutarties pozymiais, kurie iSplaukiS jstatyminio Sios sutarties
reglamentavimo (CK 6.165 straipsnis):

(iv)  isipareigojimas ateityje sudaryti kikonkretia sutart;

(v) Saly sutarimas & basimos pagrindies sutarties dalyko ir esmini

pagrindires sutartiesgygu aptarimas;

(vi)  raSytire forma;

(vil)  terminuotumas.

119 ietuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2007 m. vasario 26 d. nutartis dRbJ. v. UAB
“Ginta ir partneriai”, Nr. 3K-3-72/2007, kat. 25.3; 42.4.
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Vienas pagrindinj preliminariosios sutarties skirtupymuo pagrindias sutarties yra
tai, kad preliminariosios sutarties Salies demsikalauti iS kitos Salies sudaryti pagringlin
sutart ir kitos Salies pareiga takisutarf sudaryti visada yra terminuota. Jei terminas
nenustatomas, pagrindirsutartis turi ti sudaroma per 1 metus nuo preliminariosios
sutarties sudarymo datos. Jei per nusfatgtmin pagrindire sutartis nesudaroma, tai
prievok sudaryti & sutarf pasibaigia. Pazyatina, kad preliminarioji sutartis yra sutartis,
kurios vykdymo natra negali fati reikalaujama. Preliminariosios sutarties vykdgma
natira pasireikit vienos iS preliminariosios sutarties §aprivertimu prieS jos vadi
sudaryti dar vies sutari (Sioje vietoje tai bty taip vadinama pagrindénsutartis), o tai
prieStarauja CK 6.156 straipsnyjeirtintam sutarties laisds principui, kuris, kaip nurodo
prof. habil. dr. V. Miketnas, vig pirma reiSkia laisy sudaryti sutajtar jos nesudaryti
bei draudim versti asmensudaryti sutait®.

Atsizvelgiantj tai, kas iSdstyta, preliminariosios Zeia sklypo pirkimo-pardavimo
sutarties sudarymo atveju atkreiptinasneésysij tai, kad nei viena Sios sutarties Salis
negali kiti tikra d¢l to, kad pagrindia sutartis tikrai bus sudaryta. Siuo atveju tai dieik
Saliy preliminariu ketinimu sudaryti tilfja sutari ateityje, be to, kaip jau mita
aukgiau, preliminariosios sutartieggyvendinti nafira negalima. T&@au esant tam
tikroms slygoms, galimi iSskirtiniai atvejai, kai preliminaji zemes sklypo pirkimo-
pardavimo sutartis teismo @al biti pripazinta pagrindine.

Keliant klausim dél sutarties perkvalifikavimo galimybj ,esmirg reikSng turi
Saliy atlikti veiksmai ir j; tikslai“*?*. Kai preliminariojoje sutartyje $alys susitai! visy
esminiy pagrindires sutarties gyguy ir preliminarioji sutartis sudaryta laikantis
pagrindinei sutaiai taikomy formos reikalavim (iSskyrus CK 1.93 straipsnio 4 dal
»~Jeigu viena iS Sali visiSkai ar iS daliesjvykdé sandor, kuriam Hkitinas notaro
patvirtinimas, o antroji Salis vengiaforminti sandor notarine tvarka, teismas
ivykdZiusios sandgr3alies reikalavimu turi tejspripaZinti sanddr galiojartiu. Siuo
atveju sandorio po to notarine tvarka forminti mefdea“ ir CK 6.309 straipsnio 3 dal
.Kai pirkti ar parduoti daiki isipareigogs asmuo atsisak@forminti sutari istatym
nustatyta forma, kita Salis turi teisteismo tvarka reikalauti patvirtinti sutarties
sudarym®, kaip tai yra pazyréies ir Lietuvos Auksiausiasis Teismas, nurodydamas, kad
vienai iS Saly visiSkai ar IS dalie$vykdzius sutait o kitai vengiantg iforminti notarine

tvarka, tokia sutartis teismo galiath pripazinta galiojatia, jei ji neprieStarauja

120 MIKELENAS, V. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso komentagasitoji knyga. Prievaliteis.
Pirmas tomas. Vilnius: Justitia, 2003, p. 210.

121 |ietuvos Auk$iausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. lapkiio 6 d. nutartis c. bV. S. v.
A. N., A. N.Nr. 3K-P-382/2006, kat. 42.4; 45.1; 45.6.
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imperatyviomsistatymo nuostatoms ir nepaZeidzia vie$ojo intéf@saarba ,kai viena
Salis perduoda pagrindis sutarties objektvaldyti kitai Saliai, o Si sumoka kairar jos
dali, tai paprastai leist teigti kad sudaryta pagrindinsutartis®>. TaSiau Lietuvos
Auk&iausiasis Teismas taip pat yra nwedkad vien tas faktas, kad, pavyzdziui, asmuo
sumokjo avang, negali reiksti, kad buvo sudaryta pirkimo-parda®i sutartis, nes
avansas gali atliktirodonsja funkcija tiek galiojartiam reikalavimui, tiek ir susitarimui
sudaryti sutaitateityje**.

Pazynttina, kad, kaip ir miéta auksiau, pagal preliminagja sutart Zemes sklypo
pirkéjas gali atlikti avansinius meékmus. T&iau reikia atsizvelgti tai, kad jokie Kiti
mokejimai pagal & sutarf negali luti atliekami, nes teoriSkai preliminarioji sutartis
apskritai nesukuria Salims pinigs prievoés.

Pastebtina, kad preliminariojoje Zeés sklypo pirkimo-pardavimo sutartyje
aptariant pagrindiis sutarties dalys kas yra viena iS esminpreliminariosios sutarties
salygy, batina nurodyti | charakterizuojatius duomenis tuo @au badu kaip ir sudarant
pagrindirg Zenes sklypo pirkimo-pardavimo sutaftr. Il skyriaus 4 da).

Atsizvelgtinai tai, kad taip pat, kaip ir sudarant pagrirdipirkimo-pardavimo
sutarf, kiekviena iS preliminariosios Zem sklypo pirkimo-pardavimo sutarties $al
turéty bati suinteresuota, kad preliminariojoje sutartyjeena Salis patvirtint ir
garantuad, jog egzistuoja visos aplinkyb ir prielaidos, kuriomis remdamasi kita Salis
nusprend tokia sutart sudaryti ir kuri nesant tokios sutarties sudariusi ttgb(t.y.
preliminariojoje sutartyje SajipareiSkimai ir garantijos (o taip pat ir atidedgunsalygu
numatymas) visa apimtimi galimi kaip taitth ir pasiraSant pagrindin pirkimo-
pardavimo sutapt

Pazynttina, kad vienai i$ Sajivengiant ar atsisakant sudaryti pagrirdsutart,
taikomas nuostali atlyginimo institutas (CK 6.165 straipsnio 4 dali$ormaliai teigtina,
kad atlyginami tik tiesioginiai nuostoliai (pvz. llanés iSlaidos, advokato honoraras,
dokument parengimo iSlaidos ir pan.}, nuostolius ngkaitomos negautos pajamos.
Taciau remiantis Lietuvos Auk$ausiojo Teismo formuojama praktika Sioje srityje,

teigtina, kad @ vienos iS Sali atsisakymo sudaryti pagringin sutarf Kkitai

122 | ietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2008 m. rugi 15 d. nutartis c. b. Nr. 3K-3-
416/2008, kat. 42.4; 75.6.1.

123 ietuvos Auk$iausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. lapkiio 6 d. nutartis c. bV. S. v.

A. N., A. N.Nr. 3K-P-382/2006, kat. 42.4; 45.1; 45.6.

124 | ietuvos Auksiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. vasario 15 d. nutartis c.tP. v. G. J.,

V. J, Nr. 3K-3-124/2006, kat. 42.4; 42.11.4.
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preliminariosios sutarties Saliai priteistini tiB&sioginiai, tiek netiesioginiai nuostoliai, 0
taip pat ir prarastos konkfies galimyles pinigin: verg'%,

Taigi Salims yra palikta galimybapsispgsti kokia sutart — preliminaraja ar
pagrindirg — jos kiekvienu konkrgu atveju suinteresuotos sudaryti.cileas atkreiptinas
déemesys;j tai, kad preliminariosios sutarties sudarymas tiletiria pagrindirgs sutarties
sudarymo ateityje ir yra tikslingas tik tais atusjakai &l egzistuojagiy objektyviy

kliticiy susitarimo momentu Salys pagringdrsutarties sudarymuma suinteresuotos.

12| jetuvos Aukgiausiojo Teismo Civilini byly skyriaus 2006 m. lapkiio 6 d. nutartis c.bv. S. v. A. N.,
A. N.Nr. 3K-P-382/2006, kat. 42.4; 45.1; 45.6.
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ISvados

1. Nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo sutartiesakfikuojamaisiais pozymiais
laikytini sutarties dalykas ir forma, o remiantistemine nekilnojamojo daikto
pirkima-pardavima reglamentuojatiy teis normy analize, esmine tokios
sutarties glyga laikytina ir kaina, kas nekilnojamojo daiktirkpmo-pardavimo
sutarf iSskiria IS kity pirkimo-pardavimo sutéry. Pazynétina, kad privaios ir
valstybires Zengés pirkimo-pardavimo sutéinp skirtumai pasireiSkia skirtingais
sutarties formos reikalavimais — préias zenés disponavimo sandoriams yra
taikomas notarigs sutarties formos reikalavimas, kai tuo tarputybigsés Zengs
perleidimo sandoriams pakanka raSgginsutarties formos, taip pat skiriasi
sutarties sudarymo proaathiai reikalavimai — valstybigs zengs sklyp
pardavimas galimas tiek aukciono, tiek ne aukcidwarka, sprendimai &
valstybiniy sklypy perleidimo priv&ion nuosavybn priimami valstyls jgalioty
instituciju sprendimais, laikantis skirting riSiy Zemeés sklypams nustatytos
skirtingos sandoti sudarymo tvarkos, kaip tuo tarpu piias zengs perleidimui
kito asmens nuosavyb pakanka tinkamagformintos suderintos Salivalios. Be
to, prieSingai nei sutartieséld privataus Zerss sklypo perleidimo atveju,
valstybires Zengs sklypo pirkjui numatyta pareiga per 3éamesiusijregistruoti

Zenes nuosavyks peejimo fakta vieSame registre.

2. Zemes sklypas yra ypatingas nekilnojamasis daiktasintiar didek ne tik
materialirg, bet ir socialie verk. UZ racional Zenes naudojim Lietuvos
Respublikoje yra atsakinga valsgybtod:l tuo tikslu Lietuvos Respublikos
istatymy leidéjas yraitvirtings skirtingy pirkimo-pardavimo sutéry sudarymo
tvarka ir salygas skirting raSiy zenmes pirkimui-pardavimui. Pabgtina, kad
iSimtine valstylés nuosavybe esaéila Zeme valstyb disponuoti negali ir tokia
Zent negali lti Zemeés sklypo pirkimo-pardavimo sutarties dalykas, o &ekio
paskirties Zerss sklyp, kaip vienos IS vertingiausizenes Sy, isigijimui
taikomi leisting isigyti privation nuosavybn jy dydziy ribojimai.

3. Valstybires Zengs pirkimo-pardavimo sutdip teisiniame reglamentavime
klausimy kyla &l parduodam naudojam kitos paskirties valstybés zengs
sklypy dydZio nustatymo. Zeés istatymas numato bengdrprincipa, jog

parduodamas tokio dydzio Zém sklypas, koks yradtinas jame esantiems
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statiniams afrenginiams eksploatuoti. Detalésrzengs sklypo dydzio nustatymo
metodikos Ara. Remiantis sistemine tégs akiy analize teigtina, kad reikian
sklypo dyd turéty patvirtinti zenés sklypo planas, kuriame pazgtnminétieji
objektai, t&iau tais atvejais, kai parduodama valstghrent yra mieste, galutin
parduodamo Zeés sklypo plana rengia savivaldyks administracijos direktorius ir
jam suteikta kompetencija faktiSkai sgti &l to, kiek Zemds gali hiti
parduodama, taip pat tai reiSkia, kad nors savilall administracijos direktorius
ir privalo atsizvelgtii jam pateikq Zenes plara, tatiau sudarydamas naijj jis
savo nuodira gali plam koreguoti. Manytina, kad nors ir &g bati laikomasi
principo, kad valstybién Zzene pirmiausia parduodama jos naudotojams ir tiek,
kiek jos reikia statiniams ir irenginiams eksploatuoti, toks teisinis
reglamentavimas valstybinio Zzémsklypo naudotojui nesukuria télig like<iy
dél galimybés isigyti nuosavybn visa statiniams eksploatuoti reikalipgr jau

faktiSkai naudojamzentes plot.

. Sudarant Ze#s sklypo pirkimo-pardavimo sutartistatymiSkai numatytas
reikalavimas sutartyje pateikti sutarties dalyku ards Zenes sklym
charakterizuojatius duomenis (CK 6.396 str.), ¢tau Si pareiga dra
detalizuojama irjstatymo ®ra nustatyta, kokie konk¥mi tai turty bati
duomenys, toé tokia situacija jvardytina, kaip teisiSkai neapdata.
Atsizvelgiant{ Zemes jstatymo reikalavimus ir susikléisisia praktika, zenes
sklypa charakterizuojafiais duomenimis tuty biti laikomas zerss sklypo
planas, kuris yra neatskiriama sandorio dalis,uordenys apie zets sklyp,
esantys Nekilnojamojo turto registro iSduodamojgyp#je apie registrugt

nekilnojanaji daikt.

. Zemes sklypo pirkimo-pardavimo 3alimis galiith visi atitinkarmy teisnum ir
veiksnum turintys Lietuvos Respublikos fiziniai ir juridiai asmenys, taip pat
valstyle, atstovaujamastatymiskaijgalioty jos institucijy, bei uZsienio subjektai,
atitinkantys Lietuvos pasirinktos europiir transatlantiés integracijos kriterijus.
Atkreiptinas @mesysj tai, kad zerds Gkio paskirties Zews isigijimui uzsienio
subjektams nustatyti papildomi reikalavimai (laiszames tkio paskirties Zem
uzsienio subjektaisigyti gaks tik pasibaigus taip vadinamam pereinamajam
laikotarpiui, t.y. po 2011 m. gege& 1 d.), oisigyjamos zers tkio paskirties
zemes sklypo dydis yrastatymiSkai ribojamas tiek Lietuvos Respublikogkti
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uzsienio fiziniams ir juridiniams asmenims — fianasmuo nuosavyb teise
valdyti gali ne daugiau kaip 300 ha, juridinis agmu 500 ha zegs tkio
paskirties Zerss. Pardagjo pagrindire pareiga pagal zeis sklypo pirkimo-
pardavimo sutartyra perduoti Zews sklym, o pirkéjo — ji priimti ir uz ji
sumokti. Tinkamu pareig perduoti ir priimti Zens sklym jvykdymu laikomas
zemes sklypo prémimo-perdavimo akto pasiraSymas, o Sio akto pasimas
momentas yra laikomas ir zém sklypo nuosavyds teig€s pirkejui perjimo
momentu, nes Zein sklypas @ savo kaip nekilnojamojo daikto savybnegali
buti perduotas pirgui kitu jprastiniu daikto perdavimoablu. Tinkamas kainos
nurodymas ze#s sklypo pirkimo-pardavimo sutartyje yra jos iSkai$as
konkretia pinigg suma arba nurodant jo dydzio vieneto kaiiti kainos
apskaéiavimo metodai Zegs sklypo kainai apsk&uoti negali lti taikomi, kas
Sia sutart skiria nuo kit; pirkimo-pardavimo sutéry. Pazynétina, kad sutarties

kaina ir zenas rinkos ver netuéty zenkliai skirtis.

. Kai Zenes sklypo pirkimo-pardavimo dalyku yra bendrosioosavyles teise
valdomas zews sklypas, jj parduoti ketinantis bendraturtis turi patgikjtiems
bendrosios nuosavyb dalyviams apie tai pranesti, o kiti bendraiir turi
pirmumo teig toki sklypa isigyti ta p&ia kaina ir tomis p&omis slygomis, kaip
jis baty parduotas bet kuriam ti@jam asmeniui. T@au, kaip yra nurogb
Lietuvos Aukgiausiasis Teismas, toks praneSimas apie ketin@anduoti daikto
dali netugty buti tapatinamas su oferta ir nesukelia ofertos gate pasekmi.
Pirmenyles teigs pirkti parduodam zenes sklym pazeidimo atveju taikomas
Sios teigs gynimo ldas — pirkjo teisiy ir pareig: perkelimas, tok reikalavimy
pareiSkiant trig ménesiy laikotarpiu. Pahirztina, kad Sio teisi gynybos kdo
taikymas nuo tr&ojo asmens, kuriam netétai perleistas turtas,aziningumo
nepriklauso ir teismui nereikia konstatuoti jokkity teisss normy pazeidimy.
Atkreiptinas @mesysi tai, kad jstatymiSkai nustatyta galimybkito asmens
nuosavykn perleisti ne tik daikto dglbet ir jo daj dalyje, o taip pat bendratiig
tei; atsidalinti bendfja nuosavybe es#é sklypo dal taip panaikinant
bendrosios nuosavyb santykius, kurie paprastai apsunkina bendtatur

nuosavyks teigs daikia igyvendininy.
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7. Zemes sklypo pirkimo-pardavimo sutartyje rekomenduajamumatyti Sali
pareiSkimy ir garantip bei atidedamju salygu tikslas yra apsaugoti tiek pijo,
tiek ir parda¥jo interesus, patvirtinant, kad sutarties sudarymetu egzistuoja
visos alygos, kuriy pagrindu jie nusprerd sudaryti sutait ir kurioms
neegzistuojant Salys sutarties sudariusiositaebo taip pat siekiant atéti
sutarties sudarym kol atsiras tam palankios aplinlagar iSnyks egzistuojdios
kliatys. Vienas iS svarbiausi pareiSkiny turéty bati laikomas pardadjo

patvirtinimas @l Zemes sklypo fizirés ir teisires kokyles.

8. Preliminariosios ze#s sklypo pirkimo-pardavimo sutarties sudarymas tiktria
pagrindires sutarties sudarymo ateityje, nes preliminariossogarties esin
draudzia reikalautiaj vykdyti natira. Tocl Si sutartis tutty bati sudaroma tik tais
atvejais, kai d egzistuojatiy objektyviy aplinkybiy Salys sutarties sudarymo
metu rera suinteresuotos sudaryti pagrindisutart. Pagal preliminasja sutart
Salys gali vykdyti tik avansinius méjmus, kurie atlikty sutarties uztikrinimo
funkcija, tafiau Si sutartis nesukuria pinigi® molkéjimo prievoks Zengs sklypo,

kaip hisimos pagrindiés sutarties dalyko, atzvilgiu.
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Lietuvos Respublikos zetn tikio paskirties zews jsigijimo laikinojo jstatymo
(2004 m. liepos 15 d. redakcija) 4 straipsnio ktigs Lietuvos Respublikos
Konstitucijai ir ¢l pareiSkjo — Lietuvos Respublikos Seimo narigrupes

prasymo istirti, ar Lietuvos Respublikos zentuikio paskirties zers isigijimo
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2)

3)

4)

5)

laikinojo istatymo (2003 m. sausio 28 d. redakcija) 4 strégpseprieStarauja
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1, 9, 10 dakl, 13 straipsnio 2 dalies, 18 straipsnio 7 dalie22 straipsnio 3, 6, 7
daliy atitikties Lietuvos Respublikos Konstitucijai“ (\&ybés Zinios, 2005,
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Santrauka

Sio magistro darbo objektas — Z&svsklypo pirkimo-pardavimo sutartis. Darbe tiriama
zemes sklypo pirkimo-pardavimo sutarties sudarymo Liesi Respublikoje teisin
aplinka ir galimylés, aptariama su tuo susijusi Lietuvos tejgonaktika, atsizvelgiama
analogiSks teisinip santykiy reglamentavirp uZzsienio valstybse. PazZyrina, kad
butinosios tokios sutartiesalygos — dalykas, kaina ir notarinis sutarties pétvmas.
Didziausias dmesys Siame darbe skiriamas 2snsklypo pirkimo-pardavimo sutarties
dalykui — Zemds sklypui — kuris savo specifika iSskiriag Ssutarf iS kity pirkimo-
pardavimo sutdiy, taip pat Sios sutarties Salims. Rdltina, kad Zers sklypo pirkimo-
pardavimo sutarties dalyku galiibtik jstatymy nustatyta tvarka suformuotas ir vieSame
registrejregistruotas zeas sklypas. Skirtingosisies zenas sklyps isigijimui speciaiis
istatymai gali numatyti skirtingasilggas ir tvark. Tai susig su zends, kaip ypatingu
nekilnojamuoju turtu, kuris nors yra ilgalaikisnesunaikinamas, bet taip pat ir ribotas bei
galintis pasizynati jvairiomis skirtingomis savydmis, priklausomai nuo iSsidtymo
vietos, esme. Be to, pazgtina, kad su Zzeme susigandoriai yra reikSmingi ne tik juos
sudarantiems privatiems subjektams, bet ir valstybiygiu, nes btent valstybei tenka
konstitucire pareiga uztikrinti racional zemes iStekly naudojimy. Atsizvelgianti tali,
Siame darbe tiriamos ir valstylsm Zengs isigijimo privaiion nuosavybn galimykes bei
analizuojami valstybiés Zengs pirkimo-pardavimo sutarties ypatumai. Paéyna, kad
tiek privatios zengs, tiek ir valstybigs zengs pirkimo-pardavimo sutarties Salimis gali
buti visi civilini veiksnum turintys Lietuvos Respublikos fiziniai ir juridiai asmenys, o
taip pat ir Lietuvos Respublikos konstitucines natas atitinkantys uzsienio subjektai.
Darbe taip pat analizuojami kiti sutarties elememntgraktiniai aspektai bei galimyb

sudaryti preliminatja zenes sklypo pirkimo-pardavimo sutart
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Summary

Land Lot Purchase Agreement

The Master's thesis subject is the Land Lot Pueageement. In this paper the author
studies the legal frames of the Republic of Lithaasoncerning the Land Lot Purchase
Agreement. The possibility of entering into suchAgreement is discussed in a relation
to Lithuanian judicial practice, also taking intccaunt the similar legal practices in other
foreign countries. It should be noted that the m$sleconditions for such an Agreement
is the subject of the Agreement, its price, andnning the Agreement. The emphasis of
this Master thesis is the subject of the Land LotcRase Agreement — the land lot —
which in its specificity distinguishes this Agreemhdrom the other different Purchase
Agreements, as well as the parties of the Agreementt should be noted that the land
lot may be only a matter of the Land Lot Purchasgegment if it is formed and
registered in a public register under the lawshaf Republic of Lithuania. It must be
mentioned that the laws may provide different cbads and procedures for the Land Lot
Purchase Agreement if its subject — the land listef different type. This is related to the
land, as a special property, which although is ragdterm and inconsumable, but also
limited, and may have various different charactessdepending on its location. In
addition, it should be noted that land-related seenions are important not only for the
private persons who enter into such an agreembeutsalso at national level, especially
since the State has a constitutional obligatioansure the rational use of land resources.
In this regard, the paper explores both — the saté private ownership of land and
analysis Land Lot Purchase Agreements which suligetiie state owned land lots. It
should be noted that in both private land and stateed land purchase agreements the
parties of such an agreements may be all persotiedRepublic of Lithuania which are
legally capable, as well as foreign persons medtiegconstitutional requirements of the
Republic of Lithuania. In this Master thesis thaastelements of the Land Lot Purchase
Agreement are also analyzed as well as the otlaatipal aspects and the possibility to
enter into the Preliminary Land Lot Purchase Agreem
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